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Resumen 
 
La implementación de proyectos urbanos para la recuperación del área central de Bogotá, 
se ha caracterizado por resultados parciales frente a los objetivos que el ordenamiento 
urbano pretende. Aunque las grandes intervenciones urbanas desarrolladas en Bogotá desde 
el año 1987, se han originado por planteamientos contenidos en políticas públicas de orden 
territorial, su ejecución en parte ha sido conducida por iniciativas privadas, que los 
desarrollan de forma improvisada y fragmentaria. No existe aún una estrecha relación entre 
las políticas públicas y la gestión de proyectos urbanos para la recuperación del área 
central, es perceptible la debilidad en la conceptualización por parte de los actores públicos 
como líderes de las actuaciones de recuperación de áreas centrales, visible en la 
inestabilidad del discurso que contienen los diferentes marcos regulatorios que han 
orientado estas actuaciones de recuperación y a su vez  consecuente con las falencias en la 
gestión y ejecución de los proyectos urbanos. Se evidencia la necesidad imperante sobre el 
empoderamiento público y la participación precisa de los actores privados. 
 
Este documento presenta una versión de la gestión de proyectos urbanos entre 1987-2013 y 
plantea una postura abierta a la discusión actual sobre intervenciones en el centro, para 
fortalecer las políticas urbanas del  área central a largo plazo. 
 
Palabras clave: recuperación de áreas centrales, gestión urbana, proyecto urbano centralidad, 
políticas públicas. 
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Abstract 
 
The implementation of urban projects for the recovery of the central area of Bogotá has 
been characterized by partial results against the objectives that urban planning aims. 
Although large urban interventions developed in Bogotá since 1987 have been caused by 
statements contained in public policies of territorial order, its implementation has been 
partly driven by private initiatives that develop ad hoc and piecemeal. There is still a close 
relationship between public policy and the management of urban projects for the recovery 
of the central area, it is perceptible weakness in the conceptualization by public actors as 
leaders of recovery actions central areas, visible in the instability of discourse containing 
the different regulatory frameworks that have guided these recovery actions and in turn 
consistent with the shortcomings in the management and implementation of urban projects. 
It highlights the urgent need for precise public empowerment and participation of private 
actors.  
 
This paper presents a version of the management of urban projects between 1987-2013 and 
posed an open stance to the current discussion on interventions in the center, to strengthen 
urban policies of the central area long term. 
 
Keywords: urban recovery center, urban management, urban project, centrality, public policies. 
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1. Introducción 
      Este trabajo final de Maestría se ocupa, en primera instancia de la contextualización 
entre la gestión de proyectos urbanos en el área central durante el período comprendido 
entre 1989 y 2012, y las políticas públicas que fueron implementadas para el ordenamiento 
del área central de la ciudad de Bogotá, en el período citado. 
A partir de ese análisis, se revisa el aporte del proyecto urbano a la recuperación urbana del 
área central y su vínculo con el modelo de ciudad contenido en las políticas púbicas 
formuladas para el área central de Bogotá1 en ese lapso de tiempo. 
En segunda instancia, evidenciar los hallazgos sobre la gestión urbana en Bogotá, el rol del 
proyecto urbano en la recuperación del área central por iniciativa pública y/o el vínculo de 
las políticas públicas con el proyecto urbano por iniciativa privada. 
Como herramientas conceptuales para realizar los anteriores propósitos, tendremos en 
cuenta entre otros, la noción de «Policy cycle», con base en la cual se estudian las políticas 
públicas formuladas en los Planes Centro 1989 y 2007; además los conceptos de 
«Centralidad urbana», para la revisión de los modelos de ciudad propuestos y los conceptos 
de «Bases de la acción pública para un proyecto de recuperación urbana» y «Proyecto 
urbano» para  la gestión de proyectos en la recuperación de áreas centrales. 
Con base en lo anterior, se realizará el estudio de algunos proyectos que se han escogido 
por su relevancia, dentro de un esquema explicativo, que a propio juicio dará una versión 
de lo ocurrido sobre lo gestión de proyectos urbanos para la recuperación del arrea central 
1989 - 2012. 
                                                          
1
 De ahora en adelante al referirme al «área central», aludo al «área central de Bogotá, D.C.» 
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1.1. Justificación 
La expansión del espacio urbanizado, los cambios en la tecnología y modos de 
transporte, la dinámica de la economía global, entre otros factores, han impactado las 
formas de trasformación urbana de las ciudades. Las ciudades del siglo XXI enfrentan en la 
actualidad crecientes y complejas demandas de servicios urbanos. Estos desafíos 
constituyen para el ordenamiento territorial, las pautas para la adopción de sus modelos de 
crecimiento y desarrollo urbano.  En este escenario, es recurrente la representación de que 
la ordenación del centro, es una de las premisas más fundamentales para la debida 
ordenación del territorio de toda la ciudad. 
En el caso Bogotano, las apuestas de ordenamiento del suelo no han sido ajenas a esta 
premisa. Sin embargo, existe una clara percepción de los diferentes estamentos sociales, 
económicos, políticos (etc…) de la ciudad de que tales propósitos han sido infructuosos, en 
el sentido de que el ordenamiento del centro de Bogotá aún no ha resuelto de manera 
idónea sus variados problemas, entre otros, la continua expulsión de residentes, el 
abandono de la actividad terciaria superior, la necesidad de adecuado sistema de transporte, 
la negativa percepción de la imagen del centro, la ostensible disminución de la inversión 
privada,  y, en general, el deterioro físico del área central. 
Así las cosas, es pertinente proponer una metodología para evaluar el aporte de los 
proyectos urbanos2 a la consolidación del centro como elemento  integrador del territorio 
urbano y regional, mediante los cuales se contribuye a la recuperación urbana y a 
consolidar un modelo de ordenamiento ajustado a las dinámicas propias de nuestra 
sociedad. 
Con la indagación desarrollada en este documento, se procura la revisión del cumplimiento 
de objetivos del ordenamiento para el área central en las últimas tres décadas, para llegar a 
ideas claras sobre el liderazgo público en los procesos de recuperación en el área central y/o 
evidenciar que se han conducido importantes dinámicas de transformación y/o recuperación 
                                                          
2
 Se trata de examinar en el período de estudio, la gestión de algunos proyectos urbanos seleccionados por su 
relevancia en la recuperación urbana del área central, indagando en el interés de la ejecución de estos como 
resultado de determinadas políticas públicas plasmadas en las diferentes normas de planeamiento del territorio 
o bien el  interés de particulares en el desarrollo improvisado y fragmentario de proyectos inmobiliarios.  
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urbana durante el período citado, a costo de algunas iniciativas privadas, que no 
necesariamente se asocian con un plan urbano. 
En ese orden de ideas, este documento detecta «puntos de fragilidad» en la gestión de 
proyectos urbanos sucedidos, para valorar la correlación de la participación pública y/o 
privada en la gestión de los procesos de recuperación urbana del centro.   
1.2. Descripción de la problemática 
       La urbanización de las ciudades, es quizás el fenómeno que de mejor manera explica los 
marcados cambios de la sociedad contemporánea. Bogotá, en tan solo un siglo, pasó de ser 
una pequeña ciudad de cien mil habitantes, para convertirse en una ciudad con una 
población de más de siete millones de habitantes. 
El crecimiento poblacional entre otros, genera la transformación y reorganización funcional 
de la estructura urbana de las ciudades. Los centros se amplían, dan lugar a diversas 
mutaciones que hacen necesario reorientar la concepción de las políticas sobre el 
ordenamiento de la ciudad y de sus áreas centrales.  
 El centro de Bogotá hasta el siglo XIX se mantuvo compacto. A partir del siglo XX 
empieza a extenderse, y en tan sólo un lapso de tiempo que comprende dos décadas, entre 
los 60s y los 80s, al centro tradicional se adosa el centro internacional. Lo que da lugar a la 
nueva configuración de área central, que se aborda en los planes centro, de los que este 
documento se ocupa más adelante. 
De manera general, podría entenderse que el ordenamiento del centro pasa de ser un asunto 
de «modernización» de inmuebles antiguos, a un asunto que obliga a la comprensión del 
territorio como un todo, en el cual el área central debe desempeñarse como un núcleo de 
integración e intercambio de actividades urbanas de superior jerarquía.  
De otra parte, el desarrollo urbano del centro se ha caracterizado por una gestión parcial y 
fragmentaria, las iniciativas públicas contenidas en la formulación de políticas y estrategias 
de ordenamiento, no gozan de la estabilidad necesaria para concluir procesos planificados 
de recuperación urbana. No obstante de lo mencionado, se debe tener en cuenta que los 
replanteamientos de los planes urbanos para la ciudad y para el área central, están sujetos a 
18 
 
sus condiciones cambiantes y por ello a la actualización de sus estrategias, en respuesta a 
las diferentes versiones de ciudad que se suceden.  
A pesar de ello, es necesario evidenciar que el replanteamiento continúo de planes y 
proyectos conduce a la reformulación de los modelos de ordenamiento y en ocasiones 
puede causar inestabilidad para la gestión de proyectos urbanos.  
Este tema, da lugar a la revisión del vínculo entre la planificación y la gestión de proyectos 
urbanos en aras de renovar y/o recuperar el área central, o, si el vínculo de la gestión y la 
recuperación urbana, muchas veces tan solo responde al desarrollo de estos proyectos con 
iniciativas de interés particular y efectos territoriales fragmentarios y dispersos. 
Dos premisas que se analizan en este trabajo, acercándose a lo sucedido con la revisión de 
los proyectos objeto de estudio, y que pretende con ello establecer el papel que cumplen los 
proyectos urbanos como elementos de ordenamiento de la ciudad, generadores de impactos 
urbanísticos y/o coagentes de recuperación urbana y desarrollo de políticas públicas. 
Debatir una serie de proyectos que se han referido o realizado en el área central a lo largo 
del período de estudio, hace necesario al menos esquematizar, en qué términos se  pensó 
con el plan centro en 1987 el área central y como se ha asociado a esa idea de centralidad 
urbana de superior jerarquía que se ha propuesto lograr desde el año 2000 con en el plan de 
ordenamiento territorial, su revisión  en el año 2004 y reciente modificación excepcional en 
el presente año. 
El centro tradicional de Bogotá desde el siglo XIX, se considera ese espacio urbano, 
administrativo, económico y simbólico más importante del País. La transformación de este 
espacio en el siglo XX, es fundamental. El centro tradicional mantiene su carácter 
simbólico, históricamente es núcleo administrativo. En el se localizan las sedes del poder 
público como la Presidencia de la República y la Alcaldía Mayor. El carácter simbólico se 
refuerza por mantener los mayores valores históricos y emblemáticos representados en 
inmuebles de carácter patrimonial. Pero caracterizar el actual papel del centro referido a esa 
área central de 1733 hectáreas objeto de las postulaciones de los planes centro 1987 y 2007 
radica un asunto mucho más complejo. 
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Se trata de un nuevo concepto del papel del área central, no solo como ese núcleo 
administrativo del poder público y  simbólico en su carácter patrimonial, sino de entender 
las dinámicas que fueron trasformando ese lugar central, en ese espacio urbano actual con 
diversas situaciones sobre las cuales formular las políticas públicas de ordenamiento 
territorial. De forma sucinta esas diversas situaciones se explican dentro de una gran idea 
que es que la transformación de ese núcleo central  tiene que ver cuando las actividades 
pierden armonía funcional e inicia cuando se disminuye el núcleo residencial tradicional y 
se remplaza por un  núcleo de servicios. Alrededor de esa gran situación se desagregan 
múltiples circunstancias que en conjunto caracterizan la problemática del área central. En 
una  breve descripción se podría enunciar así: 
La transformación del área central de Bogotá durante el siglo XX, se caracterizó por los 
efectos de la segregación socio espacial, lo que significa que la mezcla de estratos sociales 
disminuyo considerablemente. Los nuevos lugares centrales surgidos por la oferta de 
nuevos sectores residenciales de mejores calidades urbanísticas inciden en el 
desplazamiento centro tradicional de ciertos grupos poblacionales que cambian sus 
preferencias de localización, dando lugar a nuevos subcentros con oferta de servicios en 
otras localizaciones pericentrales. Estos nuevos subcentros fuera de área central no sólo 
ofertaron servicios complementarios al residencial, sino usos especializados, financieros, 
corporativos, industriales a las cuales se adosa la vivienda y también los equipamientos de 
salud, educación entre otros dispersándose en toda la extensión de la ciudad. 
Esta situación se explica con la teoría de «ciudades dentro de la ciudad» de la que se ocupó 
el estudio de la Fase II, del cual se desprenden varias conceptualizaciones del modelo de 
ciudad a conseguir en Bogotá. 
La situación descrita genera una sustitución de usos y de estratos sociales. Cuando los 
estudios3 del Plan Zonal Centro (2007) referencian la pérdida de población para el año de 
1995 donde la población del centro representaba el 7% del total de la ciudad y en 1997 la 
cifra había disminuido hasta el 3.8% hasta 2007  cercana al 3.4%. 
                                                          
3
 En referencia al diagnóstico del  Plan Zonal del  Centro 2007. 
 
20 
 
Los barrios tradicionales del área central, pierden calidad habitacional por su abandono, 
seguido de ello viene  la pérdida de valor de los inmuebles, los cuales se ocupan con otros 
usos que prefieren para su funcionamiento una localización central y minimización de 
costos, otros sectores adquieren un carácter mono funcionales sin dinámica residencial, o 
residencial con ocupación por población vulnerable, produciéndose situaciones de 
marginalidad y deterioro. Adicional la deficiencia del sistema de transporte. 
Esta problemática es general a las áreas centrales de las ciudades en el mundo;  con una 
explicación muy simple, se trata de la formación de nuevas lugares centrales en la ciudad, 
en razón al  desplazamiento paulatino de ciertas actividades relevantes hacia otros sectores 
de la ciudad, lo que incrementa la tendencia y sensación de abandono del área central con el 
funcionamiento de otros modos de producción y ocupación residencial muy distintos a los 
tradicionales. 
En relación con el desarrollo de proyectos urbanos, la ausencia de la ejecución de grandes 
inversiones privadas.  
Lo que sí debe quedar claro es que el área central, no debe ser tratada como un lugar inocuo 
y sin vida urbana. Al igual que cualquier espacio urbano coexiste con  las debilidades 
urbanas propias de la dinámica que los caracteriza. El área central continua siendo un 
espacio urbano de jerarquía en la ciudad y en la región, con predominancia para los 
intereses culturales y el comercio, que deben equilibrase  con la vivienda que se mantiene y 
los equipamientos sociales. 
La recuperación urbana del Centro atiende a la redefinición del área central en un modelo 
de ordenamiento acorde con las necesidades del siglo XXI. Las áreas centrales en general 
experimentan múltiples problemas relacionados con el deterioro y el abandono, que deben 
ser revertidos  a largo plazo, con procesos para recuperación y uso intensivo. 
El punto  de interés en la cuestión descrita, es la respuesta precisa a ¿Cómo queremos 
ordenar el área central?, y/o, ¿Cómo queremos que funcione esta centralidad jerárquica? 
Nuestras políticas públicas de ordenamiento han establecido en el tiempo, diferentes 
apuestas, ajustando a los cambios sobre la idea de ciudad en el tiempo. 
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Sobre el particular si revisamos la apuesta territorial planteada por el Acuerdo 7 de 1979, se 
establecía una estructura urbana que buscaba el desplazamiento de la actividad múltiple 
central  a lo largo de los corredores lineales de actividad múltiple a lo para vincular con 
«centroides» o áreas «multicentros» de menor jerarquía con los que se acercaba la oferta de 
bienes y servicios al uso residencial, bajo un esquema de descentralización del empleo. 
Con el Plan de Ordenamiento Territorial en el año 2000, se establecen como políticas 
avanzar a un modelo de ciudad región diversificado, con un centro especializado en 
servicios y la red de ciudades como estrategia de ocupación del territorio, entre las más 
relevantes. Con ellas se busca consolidar a la ciudad, como nodo principal de la red 
regional de ciudades integradas en una red tanto física como virtual. 
Las estrategias de este modelo que incluyen las adoptadas por la revisión del 2004 hasta el 
2012, antes de la modificación excepcional del año 2013, corresponden a un modelo de 
ordenamiento en tres estructuras básicas; ecológica y principal, funcional y de servicios y 
socio económica y espacial-red de centralidades, todas con una estrategia de ocupación del 
suelo para una ciudad densa y compacta, en un cuerpo normativo interpretado 
contrariamente porque potencia el desarrollo de los suelos de expansión. Sin embargo en la 
misma lógica apuesta a la consolidación de la red de centralidades, entre ellas la centralidad 
Centro Histórico-Centro Internacional que se adopta con el Plan Zonal del Centro.  
 
Con el ánimo de dejar tan solo enunciado el  modelo de ordenamiento del Plan de 
Ordenamiento Territorial modificado excepcionalmente en el año 2013, donde  las políticas 
del Plan se mantienen y se reestructura la estrategia de ordenamiento desarrollando un 
nuevo cuerpo normativo para lograr con efectividad el modelo de ciudad compacta que se 
pretende.  
 
Es así, como se reinterpretan las estrategias de ocupación del suelo, restringiendo el 
desarrollo en los bordes de la ciudad y facultando solo  a un ámbito para la densificación 
redefinido bajo la denominación de centro ampliado, el cual busca la concentración de os 
proyectos nuevos y revitalización de las condiciones urbanísticas  a una extensión 
aproximada de 11000 hectáreas, en el cual se beneficia normativamente dicha zona 
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(normas de edificabilidad) para concretar la renovación urbana y compactación que se 
busca para  la ciudad. 
Se citan dos de los objetivos de esta modificación que explican con claridad la apuesta 
actual de ordenamiento: 
Objetivos de la estrategia de ordenamiento para el suelo urbano.  
 
 1. Consolidar una ciudad compacta con el fin de reducir la presión de urbanización sobre los 
bordes urbanos, áreas de alta importancia ecosistémica y zonas en condiciones de riesgo 
 
 3. Revertir patrones de segregación socio espacial y de género para disminuir desigualdades 
sociales, mediante la oferta de vivienda para población de bajos ingresos, de calidad, suficiente y 
en condiciones de localización que promueva la mezcla social y el acceso a centros de empleo y 
servicios urbanos; así como la mezcla de usos que aumente las posibilidades de interacción 
social en el espacio urbano y facilite la implantación de los equipamientos en respuesta a las 
necesidades sociales con enfoque diferencial,, garantizando la mitigación de los impactos 
negativos que se puedan generar. 
 
Se trata entonces de entender si los proyectos urbanos desarrollados en el área central, son 
coherentes o consecuentes, con el papel que se le otorga al centro en los planteamientos 
diseñados para la ciudad, o si la transformación sucedida en las últimas décadas, son más 
bien un asunto individual con fines no colectivos que han contribuido de manera 
espontánea a la recuperación urbana del área central. 
La oportunidad que el tema de este trabajo, tiene que ver con la «evolución discursiva» en 
el papel del centro, en el marco de los diferentes planes y estrategias de ordenamiento, para 
conseguir objetivos de ciudad a través de la ejecución de proyectos urbanos y con la 
ejecución de los mismos sugerir una redefinición del área central de Bogotá acorde a sus 
condiciones y problemáticas. 
1.3. Objetivo principal 
 
Evaluar la gestión de proyectos urbanos en el área central, durante el período 
comprendido entre 1989 a 2012, a través de la revisión de las principales políticas públicas 
de ordenamiento territorial contenidas en los Planes Centro 1987 y 2007, para efectos de 
presentar una versión crítica sobre la gestión de proyectos en la recuperación urbana del 
área central. 
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1.4. Objetivos Específicos 
 
1.4.1. Realizar un balance para cada uno de los proyectos urbanos seleccionados como 
objetos de análisis, por su relevancia, a través de unas categorías definidas a 
partir de los preceptos teóricos en las ideas de «proyecto urbano» (Sainz, 2006), 
«recuperación de áreas centrales» (Rojas, 2004) y «condiciones de aglomeración 
y subcentros» (Krugman, 1997, citado por Boshi 2012), (Avendaño, Enríquez, 
2012), (Muñiz, 2003), 
1.4.2. Elaborar una matriz cronológica para el período de estudio sobre la gestión de los 
proyectos urbanos en el área central, clasificándolos por tipos de actuación de 
recuperación urbana. 
1.4.3. Indagar en las postulaciones de ordenamiento urbano regional de la ciudad para 
el área central, a través de la revisión de las más relevantes políticas públicas 
contenidas en los planes centro 1987 y 2007; Decreto Distrital 1042 de 1987 y 
Decreto Distrital 492 de 2007, clasificándolas en las fases del ciclo de la política 
pública.(Roth, 2007)Plantear por categoría de análisis de los proyectos urbanos, 
una conclusión sobre la gestión urbana en el área central, con el propósito de 
construir una postura crítica sobre el área central de Bogotá dentro del modelo de 
ciudad deseada por las diferentes versiones del Plan de Ordenamiento Territorial. 
 
1.5. Marco metodológico  
Este trabajo final de Maestría se enmarca dentro de la investigación cualitativa, que 
está definida como la investigación que produce hallazgos a los que no se llega por 
procedimientos de tipo cuantitativo. (Strauss, Corbin, 2007) 
Es un proceso no matemático de interpretar datos cualitativos, de descubrir relaciones en 
los datos brutos para organizarlos y presentarlos luego en un esquema explicativo. (Strauss, 
Corbin, 2007) 
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«La metodología cualitativa es individualizada, no adapta al individuo a categorías preconcebidas, 
sino que en el propio proceso de aproximación metodológica del investigado se construye la 
especificidad del sujeto como un momento concreto del desarrollo del conocimiento, separándose de 
la relación directa entre el sujeto investigado y la teoría» (Gonzaléz Rey, 2002) 
1.5.1. Temas de estudio 
Se estudian de forma sumaria las políticas públicas generales contenidas en la Fase 
II en 1972- Acuerdo 7 de 1979 y el Decreto Distrital 190 de 2004.  
Un segundo momento de este análisis, se desarrolla más particularmente con el estudio de 
los actos reglamentarios  de los planes generales ya mencionados (Ver Tabla No 1), 
adoptados para el área central, como el Plan Centro (1985), resultado del estudio realizado 
por el Fonade, y precisado a través del programa de gobierno del Alcalde Julio Cesar 
Sánchez y del Decreto Distrital 1042 de 1987 “ Por el cual se dictan, reglamentan y unifican 
las normas para el Área Central de Bogotá Distrito Especial” y el Plan Zonal del Centro (2007) 
adoptado con el Decreto Distrital 492 “Por el cual se adopta la Operación Estratégica del 
Centro de Bogotá, el Plan Zonal del Centro -PZCB- y las Fichas Normativas para las Unidades de 
Planeamiento Zonal -UPZ- 91 Sagrado Corazón, 92 La Macarena, 93 Las Nieves, 94 La 
Candelaria, 95 Las Cruces y 101 Teusaquillo”. 
Tabla 1.-1” Cuadro explicativo de los actos administrativos en estudio” 
 
Por otro lado, la evaluación de la gestión urbana se realizará a partir de las características 
de la ejecución de una serie de proyectos que a criterio personal, se consideran de 
relevancia y son  seleccionados como resultado de la aplicación de una metodología de 
sobre posición cartográfica que revisa la gestión de proyectos urbanos. 
La definición de estos proyectos representa, un escenario para la evaluación de la gestión 
urbana, a partir de categorías de análisis urbano. 
                                                          
4
 Mesa de Planificación Regional Bogotá-Cundinamarca 
ESTUDIOS PLANES GENERALES PLANES REGLAMENTARIOS 
Fase II Acuerdo 7 de 1979 Plan Centro Fonade-Decreto Distrital 1042 de 1987 
Estudios de la MPRBC4 Decreto Distrital 190 de 2004-Revision del POT 
Plan Zonal del Centro-Decreto Distrital  
492 de 2007 
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1.5.2. Ámbito de estudio 
 
El ámbito de estudio que se denomina área central, corresponde a un ámbito 
geográfico con 1733 hectáreas delimitado entre la calle 45, al norte, la calle 1ra, al sur, la 
avenida circunvalar, al oriente, y la carrera 30, al occidente (Ver ilustración No 1) 
Ilustración 1 -1 “Área Central de la Ciudad (Ámbito de estudio)” 
Fuente: Cartografía SDP. Elaboración del autor. 
 
 
 
 
1.5.3. Etapas para el desarrollo del trabajo 
 
Para lograr los objetivos propuestos, la metodología a seguir se plantea dentro de 
cuatro etapas, así: 
1.5.3.1. Etapa de recolección de datos 
 
Con la definición del problema, se debe recoger la información de carácter teórico 
sobre el fenómeno que se va a estudiar, para ello, se identifican en este caso los conceptos 
centrales; «Policy cycle» (Jones, 1970) interpretando por (Roth, 2007). En este punto debe 
26 
 
hacerse la aclaración sobre el abordaje teórico del policy cycle para este documento, 
consistente en que el mismo no tiene como objetivo realizar una evaluación de políticas 
públicas de ordenamiento para el área central, porque su alcance rebasa el alcance de este 
documento, por ello, las fases del policy cycle adaptadas por Roth, se utilizan para la 
clasificación de los componentes de las normas en estudio, y la comprensión de su génesis 
e implementación, mas no de su evaluación, «Centralidad urbana» indagando las posiciones 
de diferentes autores como (Castells, 1974), (Alba Castro, 2000, 2013), (Gil Beuf, 2008, 
2012), (Krugman, 1997, citado por Boshi 2012), (Avendaño, Enríquez, 2012), (Muñiz, 
2003), también un acercamiento a las ideas de transformación, rehabilitación, 
recualificación, renovación, o recuperación urbana, (De Mattos, 2007), (Ezquiaga, 1997, 
1999), (Castells, 1974), (Rojas, 2004), y el concepto de «Proyecto urbano» por (Sainz, 
2006). 
Para tratar lo relativo a la implementación o gestión para la recuperación de áreas centrales, 
se estudiarán los aspectos teóricos alusivos a las «Bases de la acción pública para un 
proyecto de recuperación urbana», presentadas por (Rojas, 2004)  para casos 
internacionales y  (Jaramillo, 2006) en una perspectiva local. 
Las fuentes bibliográficas primarias, darán cuenta de los soportes correspondientes a los 
planes zonales y sus respectivas reglamentaciones normativas de los actos administrativos. 
Para la evaluación de la gestión urbana, la recolección de información secundaria relativa a 
los proyectos de interés analítico; documentos, publicaciones, medios electrónicos, 
recolección de fotografías, cartografía  y datos estadísticos. 
 
1.5.3.2. Etapa de interpretación de datos 
 
En primer lugar, se organizaran los contenidos de los planes zonales centro,  con la 
descripción de los mismos en las fases de una política pública y se presenta una postura 
crítica sobre cada versión. 
En segundo lugar,  para la lectura integral de la gestión urbana en las décadas objeto de 
estudio, se elaborará una matriz de tipo cronológico diseñada para la descripción de los 
proyectos con incidencia urbana en el área central, esta matriz acomete un conjunto de 
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proyectos; donde algunos se originan bajo líneas de planificación de programas de 
recuperación  urbana y otros surgen como intervenciones «fragmentarias» de gestión 
privada.  
La evaluación de la gestión urbana en el período de estudio, se desarrollará a través de la 
definición de los proyectos de interés analítico, resultado de un proceso metodológico de 
sobreposición cartográfica de área de los planes zonales, que garantiza la vinculación de los 
proyectos con las políticas públicas de ordenamiento.  
A partir de la definición de las áreas por sobreposición, se filtran las áreas superpuestas, 
con la revisión de las mismas, mediante imágenes satelitales (google earth) y se definen los 
ámbitos en los que efectivamente se encuentran proyectos urbanos que se entrelazan con 
los planteamientos de los planes zonales. 
Para el análisis de dichos proyectos, se parte de la definición unas categorías analíticas 
cualitativas basadas en los conceptos de «recuperación urbana de áreas centrales» (Rojas, 
2004) y « proyecto urbano» Sainz (2006). 
 
Así, la evaluación cualitativa, se realiza a partir de la definición de unas categorías comunes 
en los proyectos  y se complementa con la revisión de datos cuantitativos obtenidos con la 
utilización de herramientas de información geográfica y manipulación de cartografía en la 
interpretación del concepto de aglomeración y subcentro (Krugman, 1997, citado por Boshi 
2012), (Avendaño, Enríquez, 2012), (Muñiz, 2003), sobre valor de suelo, área de terreno, 
estrato, empleos, establecimiento, otros. 
 
1.5.3.3. Etapa de producción de conocimiento  
 
El análisis cualitativo procura aclarar los preceptos sobre la implementación de las 
políticas para la gestión de proyectos urbanos.  
El estudio de los proyectos seleccionados, se desarrolla con un reconocimiento del proyecto 
por categoría de análisis,  que orienta el balance que se desarrolla en cada caso sobre la 
acción pública y privada en la gestión urbana. Al final unas conclusiones por cada categoría 
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analítica que resultan de cruzar las categorías por proyecto en la intención de concluir o 
empalmar la tendencia por categoría 
 Como criterios de apoyo, se revisaran dos experiencias internacionales presentadas por 
Rojas, (2006), a contra luz de  la indagación conceptual de los casos locales actuales sobre 
d proyectos en fase de formulación e implementación, se trata de los casos del proyecto 
Estación Central a cargo del operador urbano distrital de renovación urbana ERU y de los 
proyectos Ministerios y Renovación del CAN que lidera  la empresa nacional de  renovación 
y desarrollo urbano. Virgilio Barco Vargas SAS -EVB.  
Del respectivo análisis, se plantean unas consideraciones que dan como resultado 
una versión  sobre la gestión de proyectos urbanos en el área central para determinar si la 
gestión se vincula categóricamente con las políticas públicas o si por el contrario la 
transformación urbana vía proyectos se vincula parcialmente a las políticas, y en 
consecuencia se articulan de manera espontánea a los objetivos de ciudad con resultados 
fragmentarios, dispersos y sin una lógica de ordenamiento. 
 
1.5.3.4. Etapa de elaboración de documento 
 
Finalmente la organización del documento, revisión de estilo, desarrollo de tablas de 
contenido, ilustraciones, bibliografía y ajuste a las normas para presentación de 
documentos. 
1.5.4. Contenidos del documento 
 
Este documento, se organiza en cuatro capítulos, la introducción, aspectos 
metodológicos y pertinencia del desarrollo del trabajo (Cap. I). El capítulo dos, da cuenta 
de los contenidos teóricos que sustentan el análisis del ordenamiento para el área central y 
de los conceptos para la gestión urbana. Para ello, se presentan las perspectivas teóricas de 
diferentes autores y una postura personal sobre los mismos. 
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Los conceptos en estudio son: el ciclo de la política, la centralidad urbana, la 
conceptualización de las experiencias internacionales y locales en recuperación de áreas 
centrales, para terminar con los aspectos teóricos sobre el proyecto urbano (Cap. II).  
El capítulo tres, presenta una síntesis de las políticas públicas para el ordenamiento del área 
central, con la descripción por las fases del policy cycle de los planes zonales formulados 
para el centro en 1987 y 2007 con conclusiones sobre cada plan. (Cap. III) 
El capítulo cuatro plantea la evaluación de la gestión urbana para el ordenamiento del área 
central, con el estudio de los proyectos urbanos de interés, a través de categorías analíticas 
en relación con los planteamientos de Rojas (2004), Sainz (2006) y Krugman (1997). En 
este aparte también se revisan dos experiencias internacionales y tres experiencias locales. 
A partir de ello se desarrollan unas conclusiones para cada una de las categorías de análisis 
propuestas. (Cap. IV).  
A manera de conclusión, en el capítulo cinco, una  versión explicativa de lo sucedido, que 
da cuenta de la gestión de proyectos urbanos en el área central un asunto de política pública 
o de interés privado y en qué medida se establece ese vínculo con las apuestas de 
ordenamiento para la ciudad y el área central. (Cap. V), no sin dejar el tema abierto a los 
aportes de los interesados en los temas urbanos. De aquí en adelante el tema en concreto. 
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2.Marco teórico 
Para la claridad en el discurso que envuelve este documento, se desarrolla el estudio 
de los conceptos de «Policy cycle», «Centralidad urbana», «Bases de la acción pública para 
un proyecto de recuperación urbana» y «Proyecto urbano». También se revisan los 
términos de transformación, renovación y recuperación urbana, como ideas implícitas en 
los procesos de recuperación de áreas centrales. 
2.1. Ciclo de la política pública o «Policy Cycle» 
 
El estudio sobre el ciclo de la política pública, es de interés de este documento, 
porque es una herramienta que permite identificar de manera secuencial, en las políticas 
objeto de estudio, las fases que cada una ellas puede presentar, y, establecer hallazgos al 
respecto de la formación, evolución e identificación de las dinámicas y actores que 
intervienen en la puesta en marcha. 
Como lo define Roth (2007) una política pública es un conjunto conformado por uno o 
varios objetivos colectivos necesarios o deseables que son tratados por un ente 
gubernamental, con la finalidad de orientar a los actores públicos, para modificar una 
situación percibida como una problemática.(p.27) 
También, aclara a partir de esa definición, que el análisis de las políticas públicas, delimita 
tres aspectos como objeto de estudio: 
(…) 
 Los objetivos colectivos que el Estado considera como deseables o necesarios, 
incluyendo el proceso de definición y de formación de estos. 
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 los medios y acciones procesados, total o parcialmente, por una institución u 
organización gubernamental, y 
 los resultados de estas acciones, incluyendo tanto las consecuencias deseadas como 
imprevistas. (Roth, 2007, p.27) 
 
El policy cycle o ciclo de la política pública, es una herramienta de análisis propuesta por 
Jones (1970),  que descompone la vida de una política pública en cinco etapas secuenciales, 
se trata de un modelo general, para ser aplicado a cualquier política delimitando el objeto 
de su análisis.  
Las cinco fases planteadas son: identificación del problema, formulación de soluciones, 
toma de decisión, implementación y evaluación. 
Este ciclo se describe linealmente, en el cual la primera fase de identificación del problema, 
corresponde al momento en el que una situación se percibe por los actores públicos y 
sociales como una problemática, y es necesaria la inscripción en la agenda pública para que 
el problema sea legitimado. 
En el marco del análisis de una política pública, existen diferentes modos de inscripción en 
la agenda política,  (Cobb y Elder, 1972 citado por Roth, 2007): 
(…) existen tres condiciones para que un problema logre su inscripción en la agenda gubernamental. 
La primera es que el tema tiene que ser de competencia de las autoridades. Es decir que se percibe a 
las autoridades públicas como capaces u obligadas a hacer algo. La segunda es que la distancia entre 
el deber ser y el ser resulte suficientemente acentuada  como para exigir una acción política. La 
última es que el problema tiene que presentarse bajo un lenguaje adecuado para que la autoridad 
pública pueda tratarlo. (p. 61) 
Una vez se logra la inscripción en la agenda, la administración propone las soluciones al 
mismo, o fase de formulación. La tercera fase es la toma de la decisión por  las autoridades 
o representaciones democráticas, donde se examinan la gama de soluciones y se decide 
sobre la respuesta. La cuarta fase de implementación donde la administración trata de 
concretar la decisión tomada. Finalmente, los efectos de la implementación se evalúan en la 
fase final y es susceptible del reinicio del ciclo por los ajustes o eliminación de la política o 
respuesta definida. 
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Al respecto de esta propuesta, Roth cuestiona la linealidad del ciclo porque una política 
pública puede iniciarse en cualquiera de las fases y obviar una u otra fase o intervenir las 
etapas. (p. 51). Sin embargo, con este esquema se reconoce que la visión jurídica 
tradicional se debilita, en el sentido, de que no prima su poder simbólico sobre las demás 
fases, sino que la implementación, que es la realidad, puede tener mayor jerarquía que la 
decisión adoptada.   
El modelo del policy cycle a pesar de sus ventajas por su segregación en etapas, también es 
cuestionada frente a la incapacidad de explicar conexiones  conceptuales o temporales entre 
las fases y la reiteración de los ciclos, además de privilegiar la perspectiva institucional, lo 
que impide tener en cuenta la multiplicidad de interacciones que la misma política implica.  
Principalmente se cuestiona la dificultad en el análisis de la implementación de la política, 
sin embargo en la concepción del policy cycle la implementación es una etapa 
postdecisional, lo que quiere decir que está sujeta  a una lógica interpretativa (Yanow 1997, 
citado por Roth 2007), donde los ejecutores de la política en su contexto social, cultural e 
histórico interpretan el sentido del texto dentro de su propio juicio y sistema de valores. 
Otra línea crítica al modelo del policy cycle, es la manera racional de concebir que las 
políticas públicas tengan como propósito la resolución de los problemas, cuando por el 
contrario 
(…) es necesario partir de la idea de que las políticas no sirven para resolver los problemas. 
En  realidad los problemas son resueltos por los actores sociales mediante la 
implementación de sus estrategias, la gestión de sus conflictos y sobre todo mediante 
procesos de aprendizaje. Las políticas públicas construyen un marco, un espacio que da 
sentido, en el cual los actores van a redefinir sus problemas y a experimentar soluciones; 
por lo tanto, hacer una política pública, no es resolver un problema sino construir una nueva 
representación de los problema que instaura condiciones sociopolíticas para el tratamiento 
de estos por la sociedad y, a la vez, que estructura la acción del Estado. (Murrel y Surel 
1999:31 citados por Roth, 2007)  
En el estudio de políticas públicas se tiene la percepción  de que el poder, en las 
políticas urbanas, presenta una variedad de formas: 
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(…)se identifican al menos cuatro: la primera es el poder sistémico, el cual dispone de 
cierto interés debido a su posición en la estructura socioeconómica; la segunda, el poder de mando y 
control social; la tercera, el poder de las coaliciones; y la cuarta, el poder de la producción social. 
(Stone 1989, 1993; Stoker 1995, citados por Iwona Sagan, 2004, traducción de Rafael 
Zacarías, 2004). 
Así, de esta manera, entre el manejo del poder y el proceso de aprendizaje de la 
formulación e implementación de las políticas públicas, las ciudades experimentan los 
aciertos y desaciertos de las políticas de ordenamiento territorial, las cuales en el intento 
único por responder a las demandas urbanas, impactan a los ciudadanos con ventajas y 
oportunidades sociales, económicas, políticas, culturales, pero también conllevan 
desigualdades, inequidades e irracionalidades. La siguiente imagen conceptualiza el modo 
de interacción de los diferentes poderes y formas que intervienen en el manejo del territorio 
Ilustración 2-2 “Lógicas que intervienen en el manejo del territorio” 
Tomado de la Mesa Interinstitucional del Plan Centro-SDP. Adaptación Propia 
 
 
 
 
2.2. Centralidad urbana 
 
Como introducción a esta idea, se hace una revisión básica de lo planteado por 
Castells (1974), quien explica desde una amplia perspectiva el concepto de centralidad 
urbana, mencionando que la idea del centro urbano, exige una serie de delimitaciones 
conceptuales e históricas. El término centro urbano desde la sociología urbana, designa un 
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lugar geográfico y un contenido social, en una lectura integrada del término, este se 
simplifica como el contenido social de la centralidad urbana. Cita Castells, tres categorías 
para valorar el concepto de centralidad urbana, la primera en sentido diferente al 
sociológico, pero igual convergente, los urbanistas, entienden el centro, como una parte de 
la ciudad delimitada espacialmente que desempeña una función integradora y simbólica, 
que a su vez implica la idea de comunidad urbana, entendida como un sistema de relaciones 
sociales y de valores culturales. 
En los planes de urbanismo, el centro tiene una especial importancia que le distingue como 
un elemento integrador, presuponen en su orientación la idea de  frenar  la 
«desorganización social urbana» o de reorganización. Las principales características  del 
centro como elemento de integración serian: concentración de las actividades de 
comunicación, accesibilidad con respecto a las zonas periféricas y definición de límites en 
el interior de los espacios centrales.  
La segunda categoría, en que el centro urbano se define como una  zona de intercambio y 
coordinación de actividades descentralizada, en torno  a la noción de Central Bussines 
District CBD, que configura la idea clásica del centro administrativo y comercial de las 
grandes aglomeraciones. Centro como espacialización geográfica de  las actividades del 
«terciario superior»  y su implantación en consideración de  la economía del mercado que  
regula el esquema espacial urbano. 
La tercera categoría, como la expresión manifiesta de las formas sociales en acción y de la 
estructura de su dinámica interna, así pues el centro, también es lúdico como expresión del 
proceso de formación de una sociedad, que a su vez valoriza cada vez más el consumo, y la 
diferenciación espacial de los lugares de ocio.  
Castells  (1974),  también presenta una desagregación por niveles de una estructura social, 
la idea de centralidad urbana: que interesa entender a propósito de nuestro objetivo: 
1. Respecto al nivel económico: establece la relación entre los diferentes  
elementos económicos de la estructura urbana, es decir la relación tripartita 
producción-consumo-intercambio, como conjunto de procesos de 
transferencias. En esa medida del análisis de este nivel se extrae  la noción 
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fundamental de lugar de intercambio entre los procesos de producción y 
consumo en la ciudad o de mencionado de otra manera entre la actividad 
económica y la organización social urbana en dicho sentido como una 
aglomeración urbana. 
2. Respecto del nivel político-institucional: Se enmarca dentro de la idea de 
jerarquía como expresión del orden social y de su lenguaje institucional, 
implica la influencia de los aparatos del Estado sobre la sociedad civil. Se 
nombra también como el centro político cuya lógica es apoyar los procesos 
internos del aparato institucional, es por tanto, la articulación de la 
representatividad del Estado respecto a una estructura urbana dada. 
3. A nivel ideológico: Es visto como una estructura simbólica, como un 
conjunto se signos que establecen contactos entre sociedad, espacio y 
cultura. Donde se establece un lenguaje urbano y semiológico, la 
espacialización de los signos que forman parte del área simbólica o 
patrimonial de la ciudad. El centro simbólico como el campo semántico de la 
ciudad que organiza de manera significante el espacio urbano. 
4. El centro urbano connotado a las diferentes instancias sociales, es decir el 
centro como «medio de acción e interacción» o de los diferentes modos de 
las relaciones sociales. El centro medio-social es la organización espacial de 
los procesos de transformación de las relaciones sociales de una estructura 
urbana. 
Es importante evidenciar que la definición teórica que da Castells (1974), al concepto de 
centralidad urbana, deja explicito la absoluta separación en el término de hábitat y trabajo. 
Sin embargo no se debe perder de vista el contexto temporal en el que se acota la idea de 
centro urbano, al cual más que una definición cerrada, se valora en un sentido explicativo 
de síntesis y significado. 
2.2.1. Centralidad urbana como concepto en el ordenamiento 
 
La centralidad urbana como concepto en el ordenamiento,  hace necesario introducir 
de manera general en este análisis, los modelos de ordenamiento en la ciudad para al 
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período de estudio, a cuenta de establecer la  relación  de la ciudad con sus lugares 
centrales5.  
Dicha relación se puede comprender, si se analizan los modelos de ordenamiento que se 
han identificado para la ciudad, a fin de explicar los modelos de estructura urbana. Alba 
Castro (2013), explica esta relación en cuatro modelos; el primer modelo «ciudad total» 
(1538 a 1911) (Álvarez Mora, 1992, citado por Alba Castro, 2013) predominó desde el 
siglo XVI hasta principios del siglo XX. Corresponden a los lugares centrales de este 
período, la plaza fundacional y las plazas de las iglesias de los barrios o parroquias. El 
segundo modelo «centro-periferia» o «ciudad de los barrios residenciales» (1911 a 
1947/53), se caracterizó por el surgimiento de nuevos tejidos urbanos todos dependientes 
del centro principal. El tercer modelo «ciudad policéntrica» (1947/53 a 1990) dio paso a la  
«suburbanización residencial» y con ello se originó la oferta de bienes y servicios 
periféricos para abastecer esas nuevas áreas residenciales. Por último, el modelo «ciudad 
dispersa» (1990 a hoy), a partir de la apertura económica y en general por las innovaciones 
tecnológicas, cambia las condiciones de centralidad del centro tradicional, y genera otros 
lugares centrales con oferta de bienes y servicios especializados. Alba Castro, (2013). 
Los modelos «centro-periferia» y «ciudad policéntrica», mutaron al modelo de «ciudad 
dispersa», definiendo nuevas condiciones de centralidad. El modelo de ciudad actual, se ve 
contenido en un modelo de ciudad dispersa, pero a su vez, policéntrica. 
Bajo la idea de «policentrismo» se explica la jerarquía del área central en interrelación con 
otros lugares centrales. La ciudad en una definición más compleja, es compacta en su área 
central, policéntrica por la red de centralidades y dispersa por la dinámica de las áreas 
urbanas y regionales. 
                                                          
5
 La teoría de la localización de Walter Christaller (1933) presentada en su obra “Los lugares centrales en el 
sur de Alemania” dio lugar al concepto de lugar central, entendiéndose este como  un núcleo urbano que 
ofrece bienes y servicios especializados, a un área mucho más amplia. El  análisis de Christaller plantea que 
existe una jerarquía de lugares centrales. La jerarquía se establece de acuerdo a la especialización en la oferta. 
Un centro de mayor jerarquía se presenta cuando oferta bienes y servicios más especializados que otros 
centros. Cuanto mayor es la especialización de un bien o servicio, más escasos son los lugares donde aparece 
ofertado.  
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En la dinámica latinoamericana de las ciudades de hoy, se desarrolla la posición que la 
mayoría de nuestras metrópolis son actualmente policéntricas. El surgimiento de 
policentralidades, se vincula con la transformación de los modos de producción y la 
transformación de la clase media urbana a modo de vida suburbano, promovido por el uso 
del carro particular. Gil Beuf (2009).  
En la perspectiva del ordenamiento, la noción y surgimiento de la idea de las 
centralidades, ocurre a través de los planes urbanos. Para entender en el caso de Bogotá, el 
surgimiento de la idea de centralidad, se observará de manera general como este término se 
desarrolla en  los planes urbanos.  
 
2.2.2. Área de Actividad Múltiple y Multicentros, en el Acuerdo 7 de 1979 
 
Con el Acuerdo 7 de 1979 «Por el cual se define el Plan General de Desarrollo 
integrado y se adoptan políticas y normas sobre el uso de la tierra en el Distrito Especial de 
Bogotá»,  surgen las categorías «área de actividad múltiple», y «multicentro», en las cuales, 
la idea de centralidad urbana es conducida como una zonificación normativa, para 
incrementar en la ciudad el área destinada a la actividad terciaria. Según datos de H. Molina 
citados por Alba Castro (2000), el área urbana de 1990, con el zoning del Acuerdo 7 de 
1979, alcanzaba un 19.1%, destinado a «área de actividad múltiple», cuando la oferta de 
bienes y servicios especializados existentes representaba solo el 14.3%, en el que el centro 
tradicional participaba en un 50% aproximadamente.  
En ese orden de ideas, el Acuerdo 7 de 1979, sobredimensionó el área de centralidad para 
usos múltiples, que principalmente buscaba abrir espacios para las actividades terciarias 
que estaban creciendo en la ciudad y concentrar  los bienes y servicios especializados. 
 
Para entender el concepto de centralidad urbana en el marco del Acuerdo 7 de 1979, nos 
referimos de forma concisa  al estudio de Fase II o Plan de Estructura para Bogotá de 1972, 
que implementó el postulado de descentralizar el empleo del centro hacia otros centros,  
38 
 
concentrando las densidades de vivienda cerca de la oferta de puestos de trabajo, en el 
modelo urbano de las «ciudades dentro de la ciudad».  
 
Con la zonificación del Acuerdo 7 de 1979, se desdibuja  la idea de «ciudades dentro de la 
ciudad» de la Fase II, porque se fija una política de ordenamiento para consolidar 
preferentemente una gran centralidad. (Ver ilustración No 3). El modelo de una centralidad 
urbana concentrada del Acuerdo 7 de 1979; se explica en razón de la extensión de la ciudad 
de forma irracional, hacia las áreas agrícolas, por lo que la administración pensó en 
acciones de contención de este crecimiento descontrolado6 y planteó tres estrategias 
principalmente:  
 
Ilustración 3 -2 “Áreas para oferta de actividad terciaria” 
Fuente. Cartografía CD Bogotá- Elaboración Propia 
 
 
Fase II- Plan de Estructura para Bogotá 
Área Central y centros de empleo de uso Múltiple 
Acuerdo 7 de 1979 
Área de Actividad Múltiple 
 
 
                                                          
6
 Los estudios para el Plan de Zonificación, establecieron que para el año de 1985, la ciudad contaría con una 
población de 6.000.000 de habitantes. Esta proyección indicaba el aumento de población de la ciudad en 
1.600.000 en tan solo 6 años.   
CBD 
CBD 
Modelo desconcentrado Modelo concentrado 
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1. Utilización de áreas disponibles dentro del actual perímetro de servicios. 
2. Densificación de áreas ya desarrolladas 
3. Regularización del crecimiento mediante la utilización concertada de áreas incluidas 
dentro del perímetro distrital. 
El modelo desconcentrado planteado por los estudios de la Fase II se reinterpreta y adapta a 
un modelo concentrado o de centro ampliado del Acuerdo 7 de 1979, como se ve en la 
imagen comparativa. 
El Plan General de Desarrollo Integrado, Plan de Zonificación o Acuerdo 7 de 1979, 
introduce en la regulación urbanística el concepto de tratamiento; entendiéndose este de 
acuerdo con el artículo 11 de la citada norma como «El manejo diferenciado de los usos, 
normas y régimen de un área de actividad» y buscó el reconocimiento particular de la 
situación de la ciudad por zonas.  
La metodología para la caracterización física estadística y espacial  de estas zonas, se 
fundamentó en un diagnóstico de los precios del suelo, tasas de valorización y edad de los 
barrios, relacionadas con el análisis de usos, densidad y vetustez. También se introdujo al 
análisis, el desarrollo histórico y el inventario del patrimonio construido con valores 
históricos urbanísticos y arquitectónicos. 
Con el análisis de estas variables se determinaron los tratamientos de desarrollo, 
conservación, rehabilitación, redesarrollo, los tres últimos se revisaran más adelante en el 
análisis del Plan Centro que se formuló bajo el marco regulatorio del Acuerdo en mención.  
La centralidad urbana en este Plan Urbano, se complementa con  una estructura que 
contempló un desplazamiento de la actividad múltiple central a lo largo de corredores 
lineales de actividad múltiple que culminan en multicentros, sobre los cuales se estructuran 
las áreas de actividad residencial. (Ver ilustración No 4-2) y con esto trazó un modelo lineal 
complementario en la localización de la oferta de bienes y servicios.  
Ilustración 4 -2 Sistema de Áreas de Actividad Múltiple Residencial del Acuerdo 7 de 1979 
Fuente: Ordenamiento y Administración del Espacio Urbano en Bogotá  y figura  síntesis de elaboración 
propia 
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Relación de Área de actividad residencial y Área 
de actividad múltiple AC 7/79 
Síntesis de modelo de ordenamiento AC 7/79 
 
Al respecto, la administración de la época representada por el Departamento Administrativo 
de Planeación Distrital D.A.P.D., aseveraba que las intenciones de la regulación del 
Acuerdo 7 de 1979, no solo buscaba, la sentida necesidad de fijar normas claras de 
localización del desarrollo físico, sino llegar a una configuración racional de la economía 
urbana DAPD (1981), contrariamente, la opinión de los arquitectos de la época como lo 
menciona, manifestó una lectura sobre la regulación que  afirmaba «La débil regulación les 
otorgaba una gran libertad para densificar amplios sectores de la ciudad», Revista Escala 
N°154, (1991) (p.15), (citado por Gil Beuf, 2009). El discurso de centralidad y 
policentralidad como motor para el desarrollo urbano, se desdibujó ante la espontaneidad 
del desarrollo y los intereses de la iniciativa privada. 
El racionalismo en el urbanismo y la aplicación del zoning acogido por el Acuerdo 7 de 
1979, lo explica claramente Montaner, (1989), así: 
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(…) el instrumento del zoning se basa en dividir la complejidad de la ciudad en partes susceptibles 
de ser tratadas genéricamente e independientemente. Siguiendo las premisas cartesianas, la ciudad 
como problema se descompone por zonas de manera que funcione como una máquina productiva; se 
divide en partes monofuncionales conectadas por las líneas de circulación. De esta manera, el delirio 
máximo del racionalismo lleva a intentar planificar la inmensa complejidad de la ciudad mediante su 
descomposición en estructuras formales y funcionales simples. (p. 69) 
La estructura urbana resultante empezó a evidenciar su problemática, con el fracaso en la 
igualdad de acceso al centro. La estructura planificada no generó la distribución de los 
atributos del centro a favor de la periferia. Alain Reynaud (1981) citado por Gil Beuf, 
(2009). 
De otra parte,  las funciones propias del centro tradicional se ven trasladadas con el 
crecimiento en extensión de sus actividades, pero no hacia una estructura descentralizada 
hacia otros centros, sino en una misma estructura concéntrica, el centro tradicional se adosa 
a esta nueva área bajo el nombre de centro expandido. 
Esto es importante mencionarlo porque el “centro expandido”, corresponde al ámbito de 
estudio de los futuros planes zonales objeto de análisis. 
Ahora bien, en el estudio del concepto de centralidad urbana, ¿cómo se interpretan los 
planteamientos del Acuerdo 7 de 1979? Tendríamos que contestar que  la combinación de 
una estructura concentrada y lineal de oferta de bienes y servicios, no favoreció la 
conformación de la centralidad urbana, porque se destinó un área normativamente más 
amplia de uso múltiple a la que realmente se consolidó. La apuesta de ordenamiento que 
planteaba una estrategia de densificación en una forma urbana semicircular7 y un esquema 
de descentralización de las actividades terciarias en multicentros dada la tendencia de 
localización en los corredores de transporte de estas actividades, es un modelo que 
responde a una lógica de áreas de subcentro o de policentralidad. 
Como noción, la estructura policéntrica, es un esquema de organización eficiente en la 
distribución espacial de las oportunidades urbanas y una estrategia espacial para la 
organización de la base económica de la ciudad y por ello debe ser en principio un esquema 
                                                          
7
 Adaptación de las Alternativas de desarrollo para Bogotá 1990 múltiple y lineal propuestas en el estudio de 
la Fase II. 
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que fortalece la consolidación del área central. Adelantando en este asunto, rasgos de las 
ideas finales, la estructura policéntrica periférica y el área central, deben ser vinculadas no 
tácitamente sino directamente en el discurso ideológico sobre el «ordenamiento» 
reinterpretando las lógicas de los planes y de los proyectos. 
El Plan Centro 1987  que surge a la luz de este régimen urbano como ya se había 
mencionado (cuya formulación se estudiará en este documento más adelante), corresponde 
a una norma específica para el área central  que en concordancia con el Plan (Acuerdo 7 de 
1979) debería como principio del modelo propender por la consolidación de una gran 
centralidad de actividades múltiples y complementaria con los multicentros a lo largo de los 
corredores viales. Sin embargo para este punto del trabajo tan solo se menciona que dicha 
norma específica que se mantuvo hasta el año 2007, no logra en un lapso de veinte años, los 
resultados esperados frente al modelo, evidenciando que el Acuerdo 7 sobrestima la 
estructura urbana propuesta con una configuración semicircular8. El Acuerdo 7 peca por el 
fortalecimiento de un modelo a través de instrumentos de zonificación de usos y 
tratamientos, y considera parcialmente, el equilibrio con  las secuencias y ritmos  de la 
localización preferencial de bienes y servicios. Es decir fue acertado en considerar la 
localización de estos usos terciarios a lo largo de los corredores de transporte pero excesivo 
en considerar la concentración de las actividades múltiples en un área que superaba el 
ámbito central, con lo cual no se fortaleció del todo la centralidad urbana de mayor 
jerarquía. 
2.2.3. Red de centralidades, el concepto con el Plan de Ordenamiento 
Territorial 
En la planificación de las ciudades, en el siglo XXI, se introducen  los principios de 
ordenamiento  adoptados con la Ley 388 de 1997.  Como precepto estructural de esta Ley 
el ordenamiento goza de una serie de instrumentos de gestión del suelo, que se constituyen 
una novedosa caja de herramientas para la gestión urbana. 
El primer Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá -POT en el año 2000, se formula 
incorporando a la operatividad del ordenamiento dichos  instrumentos, en un modelo 
                                                          
8
 Configuración semicircular orientada básicamente a promover el crecimiento de la ciudad hacia el sur y el 
occidente hasta el Río Bogotá y corresponde a la recomendada por el Estudio de Fase II.  
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territorial hibrido entre planeación estratégica y herramientas normativas para cumplir 
objetivos. Gil Beuf, (2009) 
La estructura original planteada para la ciudad, por este nuevo Plan, es un esquema de 
configuración en red, que define un centro y otras áreas de centralidad de menor jerarquía 
que localizan actividades terciarias para acercarlas a las áreas residenciales periféricas. 
 
Este modelo de centro y áreas de centralidad, busca la atracción de empleos, el 
acercamiento a los servicios sociales por parte de los ciudadanos, en razón al bajo nivel de 
equipamiento en las zonas de periferia. Con esta estrategia las centralidades cumplen una 
función como instrumentos estructuradores del tejido residencial. 
 
En el año 2003, la primera revisión del Plan de Ordenamiento Territorial, fue sustentada en 
el discurso de reconfiguración del modelo cerrado a un modelo abierto, para construir una 
visión de generación sostenible de riqueza y prosperidad para todos los habitantes de 
Bogotá y Cundinamarca.  
Actores públicos y privados participaron en esta visión; Alcaldía Mayor de Bogotá, 
Gobernación de Cundinamarca, Corporación Autónoma Regional CAR, Comité 
intergremial de Bogotá y Cundinamarca y Cámara de Comercio de Bogotá. En dicho marco 
se aprobó en 2003 el Plan Regional de Competitividad 2004-2014 a partir de la visión 
establecida de consolidar en el 2015,  
(…) «…a la “Región Bogotá- Cundinamarca, como la región de Colombia más integrada 
institucional, territorial y económicamente, con una base diversificada con énfasis en servicios 
especializados y agroindustria, articulada al mercado mundial para ser una de las cinco primeras 
regiones de América Latina por su calidad de vida» CCB (2005, p.14) 
En la misma línea pero en un proceso paralelo a la revisión del plan de ordenamiento 
territorial, se instala la Mesa de Planificación Bogotá- Cundinamarca y el Consejo Regional 
de Competitividad CRC de carácter privado. Se logra la publicación del CONPES 3256 en 
2003, que confirma la reconfiguración del modelo de ciudad cerrado a un modelo abierto, 
promocionando una estructura territorial en red, que se basa en la idea de una nueva 
ruralidad interconectada a centros urbanos de diferente jerarquía.  
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Ilustración 5-2 “Red de Centralidades Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá” 
Fuente: BDGC de la SDP. Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Al interior de este modelo abierto, en relación el área central y la red de centralidades, uno 
de los principios rectores de la propuesta de revisión del Plan, tiene en cuenta la idea de 
economías de aglomeración, reducción de externalidades negativas e implantación de 
planes parciales en el diseño de la estructura socioeconómica. 
Los resultados  para las determinantes que midieron los niveles de centralidad para el POT, 
fueron:  
Distribución de empleo: se concluyó que se distribuía a lo largo de dos ejes 
principales de la ciudad, el eje de la Avenida Dorado desde el centro hasta el aeropuerto y 
eje de  la Avenida Caracas- Autopista Norte, alrededor de estos ejes se generan centros de 
concentración de empleo (Centro Histórico de Usaquén, Chapinero en la Plaza Lourdes, 
Centro Internacional y Puente Aranda) en diferente jerarquía (Restrepo, Mártires y Santa 
Bárbara). Este análisis logró determinar que la centralización del empleo refuerza la 
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tendencia de un modelo desequilibrado, donde las áreas periféricas dependen de las áreas 
centrales. 
 
Análisis de viajes atraídos y generados: Se evidenció que las áreas de mayor 
desplazamiento de los habitantes, corresponden a las áreas del Centro Internacional, 
Corabastos y Fontibón con mayor número de viajes atraídos.  La medición de  viajes 
generados, que mide el déficit de centralidad y  da lugar a establecer las áreas para 
potenciales nuevos centros, fueron Bosa, Engativá, y Suba. 
 
Ilustración 6 -2 “Distribución geográfica del empleo Bogotá 1990-2001” (Izquierda) 
Ilustración 7 -2 “Sectores Cartográficos DANE con mayores demandas de empleo Bogotá  
1990-2001” (Derecha) 
Fuente SDP 
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Ilustración 8 -2 “Viajes generados según sector cartográfico Censal Bogotá 1990-2001” 
Ilustración 9 -2 “Sectores cartográficos con mayor demanda poblacional 1993-2001” 
Fuente: SDP 
 
 
En el documento técnico de soporte de la revisión del Plan, se presenta una tabla de 
ponderación del nivel de centralidad que califica los factores de centralidad para los 19 
nodos seleccionados, veamos los resultados de la ponderación en la siguiente tabla: 
Tabla 2 -2 “Ponderación de Nodos de Centralidad Revisión POT 2003” 
Fuente. Documento Técnico de Soporte Revisión del POT-SDP 
A: NIVEL ALTO, M NIVEL MEDIO, B NIVEL BAJO 
 
 
 
 
 
FACTORES DE 
CENTRALIDAD 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 
1 
MAYOR 
DEMANDA DE 
EMPLEO A A A A A A A A A A                   
2 
EMPLEO 
LOCALIZADO A A A A M M A M M M  B 
B B B B B B B B 
3 
VIAJES 
ATRAIDOS A A A A M M A A A A M M M B     M M M 
4 
LOCALIZACION 
DE ACTIVOS A A A A A A A A M M     A   M    A    
5 
PRECIOS DEL 
SUELO A A A A M A A A A       M   M    A    
6 
EXPULSION DE 
POBLACION    A   A A     A A A   A A A       A   
  PONDERACION 5/0 6/0 5/0 6/0 3/3 3/2 5/0  5/1  4/2  3/2 0/1  1/1  2/2  1/0  0/2  0/0  0/1 3/1  0/1 
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Tabla 3-2 “Niveles de Centralidad Revisión POT 2003” 
Fuente. Documento Técnico de Soporte Revisión del POT-SDP 
 
Del resultado de esta evaluación de factores de centralidad, se establecen 7 niveles de 
centralidad. Este criterio parece bastante amplio ya que pudo reducirse las áreas de 
centralidad y los niveles de centralidad si se analiza que el resultado de la medición de los 
niveles de centralidad, en unos casos, por ejemplo la centralidad 16 (Polo) solo califica en 
uno de los seis factores de centralidad y presentó una calificación de 0/0. 
 
También se realizó un diagnóstico de umbrales, que se vería reevaluado si se hubiera 
considerado la eliminación de algunas “centralidades”. Sin embargo veamos los resultados 
que presentan sobre el diagnóstico de umbrales: 
Ilustración 10 -2 “Estimación de Umbrales Centralidades POT” 
Fuente. Documento Técnico de Soporte Revisión del POT-SDP 
 
 
 
CLASIFICACIÓN DE NODOS POR NIVEL DE CENTRALIDAD 
NIVEL 1 Chapinero, Usaquén, Santa Bárbara, Fontibón. Aeropuerto-El Dorado- Guaymaral 
NIVEL 2 
Centro (Centro Histórico-Centro Internacional), 72-100, Salitre-Zona Industrial, Restrepo 
Santander 
NIVEL 3 Toberin-La Paz, Ferias-Rionegro, Corabastos, Delicias-Ensueño 
NIVEL 4 Prado Veraniego 
NIVEL 5 Suba-Quirigua-Bolivia 
NIVEL 6 7 de Agosto 
NIVEL 7 Bosa, 20 de Julio, Álamos, El Polo 
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Definición de Umbrales: Los umbrales corresponden a las áreas de la ciudad sin puntos 
nodales y relación con las localidades. Se asignó un nivel máximo de cubrimiento según 
nivel de centralidad, y el resultado es que no existe intersección por nivel de cubrimiento en 
los sectores de Bosa-Tintal, barrios en proceso de consolidación a lo largo del rio Bogotá 
entre el sector de Delicias-Ensueño, casco urbano de Usme, Ciudad Bolívar y sector 
occidental de Suba hasta el río Bogotá. 
De lo anterior, podría deducirse que la periferia sur y occidental junto al río Bogotá, 
presenta déficit por ausencia o baja concentración de actividad económica y servicios 
alusivo al modelo centro-periferia. (Ver ilustración 10). 
La revisión del POT 2004, consolidó el planteamiento de la Estructura Socioeconómica y 
Espacial, con la propuesta de las Operaciones Estratégicas, en un total de (10) Operaciones, 
con las que se concretaría el modelo abierto de la ciudad y de territorio regional que 
comparte sus características endógenas y exógenas y logra la productividad y 
competitividad regional diseñada. 
A lo largo de la vigencia del Decreto Distrital 190 de 2004, que compilo la revisión del 
Plan de  Ordenamiento Territorial, falló la adopción de las operaciones y logro de objetivos 
territoriales que se trazaron. Las estrategias para concretar el modelo fracasaron. Se 
adoptaron dos operaciones de las planteadas, la Operación Nuevo Usme y la Operación 
Centro Histórico. 
A pesar del fuerte trabajó por parte de la administración distrital, en ejecutar los proyectos 
planteados por estas operaciones, estos no se llevaron a cabo. Sus resultados fueron 
parciales. La evaluación de lo sucedido y análisis de los indicadores, además de las nuevas 
reflexiones de ordenamiento que se causan a nivel global, llevaron al replanteamiento de las 
estrategias para el cumplimiento de los objetivos proyectados con la revisión en el 2004. 
Luego de cuatro años de ajustes, se expide en el 2013 la modificación excepcional con el 
Decreto Distrital 364 de 2013. Con esta modificación se cambian las estrategias para llegar 
a los objetivos planteados, los cuales se siguen manteniendo.  
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A nivel de la estructura socio económica y espacial, compuesta por el centro tradicional y la 
red de centralidades, ella se concreta a través de la asignación de las áreas de actividad que 
son las que definen los usos permitidos dentro una lógica de mezcla de usos. 
Los nodos que se identificaron con la revisión en el 2004, para identificar a las 
centralidades que con el MEPOT toman la denominación de área de actividad económica 
intensiva se modifican y ajustan (Ver Ilustración) de acuerdo al nivel de la consolidación de 
las centralidades delimitadas por el POT en el 2004.  El esquema en el que se definen las 
operaciones se reforma trascendentalmente porque estas no se delimitan espacialmente 
desde la modificación del POT, sino que quedan solo enunciadas a ser adoptadas de 
acuerdo a las decisiones que surjan y sin perjuicio que la administración evidencie el 
requerimiento de estos adoptar planes especiales para el ordenamiento. 
Ilustración 11 -2 “Centralidades POT vs Áreas de actividad económica intensiva MEPOT”  
Fuente: BDGC de la SDP. Elaboración propia.  
  
 
 
ACTIVIDAD ECÓNOMICA INTENSIVA- MEPOT
CENTRALIDADES POT 190/2004
MANZANAS
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Las estrategias del modelo cambian pero los propósitos que buscan lograr un modelo 
abierto para una ciudad densa y compacta se mantienen. Esta apuesta se replantea en el 
sentido de fijar unas estrategias de concentración de la densificación en un ámbito central 
que se denomina centro ampliado, y no beneficiar como lo hacía la revisión del 2004, la 
densificación de los suelos de expansión urbana.  
Ilustración 12 -2 “Mapa de edificabilidad MEPOT” 
Fuente: BDGC  de la SDP. Elaboración propia. 
 
 
 
El planteamiento de la MEPOT se basa en que la ciudad debe revitalizarse y compactarse 
hacia las áreas centrales y no extenderse sobre sus bordes porque es un modelo no eficiente 
y con altos costos de desarrollo por nuevas infraestructuras. 
AMBITO PLAN ZONAL CENTRO
CENTRO AMPLIADO MEPOT
EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD 2
EDIFICABILIDAD 3
EDIFICABILIDAD 4
EDIFICABILIDAD 5
RESULTANTE
PREDOMINANTE
RESTRINGIDO
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Con esta reestructuración de las estrategias se busca lograr la consolidación de un centro 
con carácter regional, donde efectivamente se consiga detonar el papel del centro como 
núcleo de la ciudad región. 
Adicional a ello, fortalecer el ámbito del Centro Ampliado (espacio geográfico que supera 
la delimitación del área central definida para los planes centro), (Ver Ilustración) como un 
espacio de revitalización, mezcla socioeconómica, reducción de los niveles de movilización 
hacia las actividades centrales y constituir esa imagen internacional de la ciudad sobre el 
eje de la calle 26 con el proyecto de renovación del Cuidad CAN liderado por la nación 
sobre el cual hablaremos más adelante 
Ilustración 13 -2 Comparativo de ámbitos área central POT vs Centro Ampliado MEPOT 
Fuente: BDGC  de la SDP. Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La cuestión en este asunto, es la relación de las nuevas estrategias con la gestión de 
proyectos urbanos para la recuperación del área central. Por ello la intención es al menos  
exponer algunas apreciaciones al respecto de la conveniencia o inconveniencia en la 
 
CENTRO AMPLIADO MEPOT
AMBITO PLAN ZONAL CENTRO
MANZANAS
52 
 
extensión de la delimitación del área  de concentración de las actividades centrales y de 
superior jerarquía.  
De otra parte, entrar a discernir si la nueva apuesta de la MEPOT, debe ser interpretada 
como una re-delimitación del área central o si esa denominación de Centro Ampliado está 
prevista como un área exclusiva para la densificación (Ver Ilustración 12) 
De un acercamiento general a la MEPOT, se percibe que el ámbito del Centro Ampliado, 
con  un área de 11501 hectáreas,  corresponde a una delimitación para la aplicación de 
edificabilidades altas en la estrategia para la densificación y concentración de actividades 
que acometen las nuevas políticas públicas contenidas en el Decreto Distrital 364 de 2013-
MEPOT.  Por el contrario no está claramente manifiesto la redelimitación del área central, 
por ejemplo el Decreto del MEPOT, señala que las políticas objetivos y estrategias del 
Decreto Distrital 492 de 2007 Plan Zonal del Centro, continúan vigentes y que solo los 
programas y proyectos previstos en el PZC, tendrán que ajustarse a las normas urbanísticas 
deberán articularse con el programa de revitalización y las normas urbanísticas aplicables 
son las contenidas en el vigente Plan de Ordenamiento Territorial. Con esto se de 
manifiesto una intencionalidad de prever o dar relativa continuidad a lo planteado por el 
Plan Zonal Centro. 
La reconversión y recualificación de la ciudad se argumenta en el soporte urbano como el 
equilibrio entre los usos que se desarrollan en el espacio privado y la proporción con el 
espacio púbico. Por ello, la nueva lógica para la gestión de proyectos hasta de escala 
urbana, no se vinculan al Plan solo con la aplicación de normas urbanísticas generales, en 
este tipo de proyectos no se requise la gestión publico privada, están abiertos a la iniciativa 
privada y a la regulación del mercado para su desarrollo, sujeta  al pago de aportes 
urbanísticos por la asignación de edificabilidad adicional, anticipándose a otros casos tipo 
proyecto Bacatá. 
2.2.4. El concepto desde la economía 
 
El pensamiento de la Nueva Geografía Económica (NGE) representada por 
Krugman (1997), en relación con la centralidad se expone en la «teoría de aglomeración». 
53 
 
La NGE introduce una serie de nuevos fundamentos “microeconómicos” que le otorgan 
importancia a las apreciaciones económico-espaciales. 
La teoría económica, le presta al componente espacial poca importancia como lo señala 
Krugman (1997), citado por Boschi (2012)  
 
(…)  « ¿Cómo suelen abordar los economistas el espacio? Por decirlo en pocas palabras, la 
mayoría no lo trata en absoluto. En efecto, hay algo extraño en la manera en que buena 
parte de nuestra profesión ignora cualquier cosa que guarde relación con el lugar en el que 
se producen las actividades económicas» (p.15) 
 
Krugman (1997), se plantea otro cuestionamiento ¿Por qué están la riqueza y la población 
concentradas geográficamente?, para algunos geógrafos las ventajas de ciertas localizaciones, 
son reflejo de un accidente histórico, que tiende a reforzarse a lo largo del tiempo. Cuando 
estos procesos se auto-refuerzan se les denomina, procesos de “causación acumulativa”. 
Krugman, se refiere a las regiones, como unidad espacial de análisis y señala que las 
regiones con alta concentración productiva, presentan procesos de causación  acumulativa y 
adquieren ventajas de localización.  
 
Las aglomeraciones, surgen de la interacción entre los rendimientos crecientes, los costes 
de transporte y la movilidad de los factores a causa de los rendimientos crecientes y por ello 
la preferencia de concentrar la producción en pocas ubicaciones. Krugman (1997), citado 
por Boschi (2012) 
 
La teoría de desarrollo económico de aglomeración con rendimientos crecientes de la 
Nueva Geografía Económica, da cuenta de importantes aportes en el tema de la localización 
y concentración de actividades, que en el campo del ordenamiento territorial, deben tenerse 
en cuenta cuando se piensa en la conformación de un modelo de ordenamiento basado en 
una red de centralidades, ya que la concentración de la actividad económica, se presenta 
donde las  actividades y los mercados se agrupan y cuando se agrupan, crecen.  
Algunas de estas consideraciones, se tomaron en cuenta para la formulación de las políticas 
urbanas relacionadas con la red de centralidades y la estructura socioeconómica y espacial, 
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en la revisión del plan de ordenamiento territorial en el año 2003. La propuesta de la 
revisión del POT, plantea una serie de operaciones estratégicas, que buscaban concretar el 
modelo abierto de la ciudad con un territorio regional que comparte sus características 
endógenas y exógenas para lograr de manera efectiva la productividad y competitividad. 
Entre estas operaciones se plantea la Operación Centro Histórico-Centro Internacional y 
Plan de Ordenamiento Zonal del Centro, objeto de estudio de este documento. 
El concepto de policentralidad en Bogotá, toma ejemplos internacionales como el caso de 
las áreas de nueva centralidad del “programa 92” de Barcelona. Muñiz  (2003), valoró el 
grado de policentrismo de la RMB (Región Metropolitana de Barcelona) que y estableció a 
partir de métodos objetivos el sistema urbano policentrico de la ciudad y su región 
metropolitana. 
Las metodologías propuestas para identificar subcentros según Muñiz (2003), se pueden 
agrupar en cinco: 1) conocimiento a priori del área objeto de estudio, 2) análisis de los 
flujos de movilidad, 3) umbrales de densidad de empleo y número de puestos de trabajo, 4) 
“picos” de densidad de empleo, y 5) residuos positivos en una estimación econométrica. 
(p.14) 
En el caso de la revisión del POT, se aplicó en forma combinada el diagnóstico para la 
estimación de áreas de centralidad, el método de flujos de movilidad y el de umbrales de 
nivel de centralidad. De la aplicación de este ejercicio fueron definidas las centralidades de 
la actual ESE9 del POT. Sin embargo contrariamente al caso Barcelonés donde los 
resultados obtenidos confirman el carácter policéntrico de la RMB, hasta hoy la estructura 
policéntrica de Bogotá, aunque se ha re-cualificado en diferente intensidad por la gestión de 
proyectos urbanos públicos y privados, no ha sido directamente administrada. 
Avendaño y Enríquez (2012), exponen una metodología para la sustentación de las áreas de 
subcentro en Bogotá, en el cual las variables de estudio relacionan los vínculos económicos 
entre los subcentros de empleo, las relaciones espaciales entre agrupaciones de empresas 
ubicadas en los subcentros y  el CBD. 
                                                          
9
 Estructura socioeconómica y espacial. 
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El resultado de la metodología aplicada, definió diez importantes subcentros de empleo, sin 
incluir el CBD, al igual comprobó cómo sólo unos pocos subcentros tienen una estructura 
bien definida por la aglomeración de actividades de empleo que se caracterizan por atraer a 
otros subcentros de condiciones económicas similares. (Ver ilustración 5-2) 
El estudio de Barcelona concluyó no poder ignorar la jerarquía de un centro que supera los 
límites administrativos del municipio de Barcelona y la dispersión de la actividad 
económica donde los subcentros no se han reforzado. 
Al respecto de lo observado sobre el concepto de policentralidad en el caso Bogotano y 
Barcelonés, podemos inferir que como modelo espacial, la ciudad policéntrica pretende un 
relativo equilibrio, para acercar funcionalmente al centro y a la periferia. La periferia debe 
ser dotada también de subcentros de relativa jerarquía, que pueden ser o complementarios o 
concurrentes del CBD (central bussines district) 
Ilustración 14-2 “Subcentros resultado de la aplicación de metodología no paradigmática” 
Fuente: Escuela de Economía Universidad Sergio Arboleda 2012. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Adicional a ello, desde el concepto de aglomeración visto, conciliar la preferencia de 
concentrar la producción en pocas ubicaciones. Krugman (1997), vinculando directamente 
la red de centralidades, a la reinterpretación de su función en los planes y proyectos y un 
relativo equilibrio entre el ordenamiento y la gestión de proyectos urbanos teniendo en 
 
56 
 
cuenta para la gestión de proyectos en condiciones de aglomeración  las políticas públicas 
deben prever que llevar a cabo la gestión, se debe contar con una orientación de  modelo 
económico que tenga en cuenta la regulación natural  del mercado del suelo. 
 
2.2.5. El concepto, síntesis y postura 
 
Dando continuidad a la idea de Castells, para establecer una perspectiva redefinida 
sobre el papel del área central, debe darse una serie de delimitaciones conceptuales e 
históricas. 
 
En referencia a las delimitaciones históricas, estas se encuentran intrínsecas en las políticas 
públicas de ordenamiento que se han reseñado para el siglo XX, se trata entonces del centro 
como elemento de integración, un área central con características para la concentración 
intensiva de actividades económicas, un área central con predominancia en la localización 
de los equipamientos, en particular los que corresponden al centro del poder político y 
administrativo porque ubica los equipamientos de superior jerarquía de la administración 
pública, y un centro que debe aproximarse a la ciudad periférica. 
Todos estos estamentos conceptuales, se mantienen. La diferencia consiste en introducir 
nuevas líneas de pensamiento que identifican la sociedad del siglo XXI. Para ello la 
necesidad de las delimitaciones conceptuales, entonces la pregunta de hoy, para el 
ordenamiento es ¿cuáles son los retos del siglo XXI para el área central?  
 
En principio, para definir mi postura al respecto de lo señalado, se requiere establecer las 
variables de la centralidad urbana en el siglo XXI, las que responden al  ordenamiento de 
actualidad. Una ciudad compacta, compleja, eficiente y cohesionada. 
La centralidad urbana de hoy debe proyectarse principalmente a la cohesión, atendiendo a 
la mezcla de gente, con rentas, edades y culturas distintas viviendo en un mismo lugar. 
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Se debe plantear la formulación de las nuevas estrategias: en mi concepto se trata de un 
reciclaje conceptual y renovado en la forma de plantear un modelo de ordenamiento que 
redefine el papel del área central.  
 
Y aunque los retos planteados para el área central en el siglo XX, con los Planes Centro se 
han logrado de manera parcial, es necesario responder, si ese papel por cumplir, en las 
postulaciones de multicentros, centralidad urbana y red de centralidades del siglo XX, se 
mantiene la idea de  la primacía y jerarquía otorgada al área central. 
 
La apuesta de hoy, según Ezquiaga (2013) para la planeación del centro de Madrid se 
formula bajo un nuevo paradigma que da cuenta de las nuevas realidades culturales, nuevas 
lógicas de diversidad social y cultural. 
 
Antes que nada es necesario repensar e identificar las fuerzas motrices del ordenamiento 
territorial de vanguardia, concretamente los alusivos a los conceptos de ordenamiento y 
desarrollo, el primero puede acotarse desde la idea de la politización o regulación de las 
actividades humanas reconociendo  las mezclas sociales con grupos poblacionales y 
culturas distintas, coexistiendo en un mismo lugar, mediante decisiones humanistas en un 
sistema político; el segundo debe alcanzar el equilibrio entre ambiente, desarrollo 
tecnológico (en particular el aplicado a las comunicaciones), movilidad (transporte e 
infraestructura) y economía. 
 
Equilibrio que define las necesidades de los ciudadanos en el nuevo movimiento global 
(seguridad social, pluralidad) en consecuencia la demanda de servicios ofrecidos por el 
Estado, demandas que se resuelven  en un ¿esquema territorial definido? o ¿indeterminado 
y disperso? 
 
Es un nivel de interpretaciones culturales, de superación de fronteras, los nuevos 
cuestionamientos pueden ser ¿Qué servicios necesitamos territorializar?, ¿cuál es esa 
nueva imagen  de área central?, ¿Cómo se constituye esa nueva imagen del área central?  
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Todo estas orientaciones con el ánimo de visibilizar cuales son los nuevos retos de la 
planificación en aras de evaluar los aspectos relevantes a nuestro tema de interés; la gestión 
de proyectos urbanos para la recuperación urbana de áreas centrales. Para ello la reseña y 
reflexión de un caso puntual para la ciudad que se analiza más adelante, el proyecto del 
CAN.   
 
2.3. El discurso sobre la renovación urbana 
 
En esta sección se desarrolla una breve postura alrededor de las ideas de 
transformación,  rehabilitación, renovación y recuperación urbana. Esto en el entendido 
que los términos anteriormente señalados actúan implícitamente en la gestión urbana de 
áreas centrales, por lo cual la pertinencia en el acercamiento conceptual de estas ideas, 
permite aclarar el enfoque en el discurso impreso en torno a las políticas públicas para el 
ordenamiento del área central y también en las implicaciones sobre su gestión urbana.La 
percepción inicial de la idea de renovación está ligada a las amplias posibilidades de su 
definición. En el discurso del ordenamiento territorial, la idea de “renovar lo urbano” es 
tan amplia que acoge un diverso espectro terminológico para delimitar las diferentes 
intervenciones urbanísticas. En la práctica aunque los objetivos trazados para cada una de 
estas intervenciones pueden ser similares, sus medios difieren; y en esto la oportunidad del 
estudio para acotar con cierta rigurosidad esta terminología. 
Para  Rojas (2007) quien analizó diferentes casos de recuperación de áreas centrales tanto 
en países desarrollados, como en países en vía de desarrollo, opina al referirse a este tema 
que:   
(…) «La literatura técnica sobre desarrollo urbano es poco precisa cuando hace referencia a las 
intervenciones sobre áreas urbanas existentes, ya que se emplean indistintamente y con bastante 
laxitud términos como mejoramiento urbano, rehabilitación urbana, regeneración urbana, 
revitalización urbana, recuperación urbana y renovación urbana. Sin embargo, se dan con cierta 
recurrencia características distintivas en el uso de esos términos que permiten mayor precisión sobre 
su significado» (p. 17) 
Precisamente, esclarecer el discurso sobre los cambios urbanos, es un asunto que debe ser 
tratado revisando el enfoque y modo de actuación urbanística de los citados términos. La 
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descomposición del término básico re-novar nos remite al prefijo re y a la introducción 
de neologismos10 para la denominación de estos fenómenos urbanos. 
El uso de neologismos alrededor de los procesos de renovación urbana,  parece obedecer a 
las distintas posiciones que los autores hacen de las expresiones transformación,  
rehabilitación, recualificación, reciclaje, recuperación y renovación urbana. El amplio 
significado y uso indistinto de los términos, es pues la cuestión que confunde el alcance que 
cada uno de ellos persigue. 
Así las cosas,  revisemos algunos contenidos en los señalamientos que algunos autores dan 
a estas ideas. 
En primer lugar, mencionamos a De Mattos (2007), que sobre la siguiente idea interpreta la 
transformación urbana como una tendencia económica que evoluciona y refuerza las 
desigualdades territoriales: 
(…) «Parece lógico pronosticar, entonces, que los procesos de transformación urbana, sobre todo en 
los países menos desarrollados, tenderán a evolucionar cada vez más al ritmo de la acumulación de 
inversiones en busca de elevados retornos, que se localizan preferentemente en las partes más 
desarrolladas de cada ciudad. Esto tenderá a reforzar una estructuración socio territorial caracterizada 
por fuertes desigualdades y por nuevas modalidades de fragmentación urbana”. (p.95) 
En la urbanización de las ciudades la idea de transformación urbana está relacionada con 
crecimiento demográfico, desarrollo y globalización. 
En cuanto al término rehabilitación, su sentido parece referirse más a una actualización, 
mantenimiento o dotación para elevar niveles de habitabilidad, incremento de estándares 
urbanísticos, mejoramiento del entorno urbano, y/o reparación de valores edificatorios y 
patrimoniales  con énfasis en la preservación de las estructuras físicas existentes, 
demolición de algunas de ellas y recuperación de otras. En el contexto del ordenamiento 
territorial, la rehabilitación es la tercera vía, entre la expansión urbana  y la renovación 
urbana. 
                                                          
10
 Neologismo: Palabra nueva que aparece en una lengua, ya sea procedente de otra lengua o por nueva 
creación. La creación de neologismos se produce por modas y necesidades de nuevas denominaciones.  
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(…) “Es un conjunto de actuaciones coherentes y programadas, destinadas a potenciar los valores 
socio-económicos, ambientales y edificatorios de determinadas áreas urbanas, con la finalidad de 
elevar la calidad de vida de la población residente, mediante las mejoras de sus niveles de 
habitabilidad y la dotación de equipos comunitarios y espacios libres de uso público necesario”. 
Ezquiaga (1999), citado por Martínez Delgado 2004, (p 19) 
«…la rehabilitación se define como el conjunto de condiciones espaciales y de gestión, tendientes  a 
asegurar la salvaguardia de los inmuebles de valor patrimonial para garantizar el desarrollo de la vida 
humana en óptimas condiciones de habitabilidad» Ceballos, Martínez y Tarchopulos (2003) 
De otra parte, cuando se habla de recualificación, la conceptualización de esta idea se 
dirige a intervenciones simultáneas e integradas en la organización del territorio, a 
diferentes escalas para problemáticas puntuales. 
(…) “la posibilidad de intervenir la ciudad con criterios transformativos, a partir de una 
aproximación estratégica más sensible al aspecto heterogéneo que la urbe de hoy. Esta visión 
dinámica permite una intervención simultánea y coordinada en las grandes áreas en las cuales han 
sido individualizados los problemas, entre otros, el caso del tejido central con problemas de 
saturación y congestión, o degradación y marginación, situaciones todas que demandan 
intervenciones integradas. Esto es, según una estrategia territorial eficaz que consienta coordinar las 
escalas específicas de intervención, las acciones de varios sectores del sector público y privado así 
como las diversas políticas sectoriales que intervienen a la organización del territorio”. Ezquiaga 
(1997) citado por Martínez Delgado 2004. (p.18) 
La expresión reciclaje asume el manejo de lo viejo y de su re-novación, el término en sí, 
avanza cualitativamente hacia los paradigmas epistemológicos vigentes.  
(…) “es idear nuevas respuestas para aquellos conjuntos urbanos hoy obsoletos, el énfasis 
actual debe estar en reciclar (introducir en un nuevo ciclo las viejas estructuras) y no reconstruir 
(construir de nuevo lo que existió) o rehabilitar “(habilitar una construcción decrepita)”. 
Entonces (…) “Re-ciclar supone que algo ha acabado su ciclo de vida y necesita comenzar otro 
partiendo de una condición existente” Gausa, Guallart, Muller (2001) 
 El concepto de recuperación, Rojas (2007), se refiere a este proceso, en los siguientes 
términos: 
(…) «Cuando se habla de recuperación de áreas urbanas se alude a la variedad de intervenciones que un 
gobierno puede emprender para mejorar las condiciones e intensificar el uso de una zona urbana ya 
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existente para acomodar población y actividades económicas, en oposición a las acciones destinadas al 
desarrollo de nuevas áreas urbanas en terrenos periféricos para acoger nueva población y actividades 
económicas…» (p. 17) 
La connotación del término recuperación en la idea general de renovación urbana puede 
concentrar grandes líneas epistemológicas para este proceso urbano. Con el análisis de 
casos de recuperación de áreas centrales Rojas (2007) de proyectos como; Puerto Madero, 
los Muelles de Londres, Bilbao Ria 2000, Centro Histórico de Quito y Centro de Santiago 
de Chile, el analista, propuso una estructuración para definir los niveles de las 
intervenciones en procesos de recuperación, así:   
 Recuperación de áreas abandonadas o infrautilizadas 
 Recuperación urbana para modificar la tendencia de crecimiento 
 Recuperación de áreas urbanas deterioradas 
 
El concepto de recuperación tiene un énfasis económico y social de mayor peso que el 
énfasis físico de las intervenciones. Rojas (2004), propuso su descomposición en momentos 
o fases con características propias: lectura integral del territorio; planificación, alcance del 
proyecto; estrategia de gestión y ejecución: 
 
 Lectura  integral del territorio: consiste en la recopilación de información y de 
los principales factores que determinaron su crecimiento, desarrollo y 
obsolescencia de la estructura urbanística, económica y social del área, lo que 
permite comprender la situación actual e identificar las tendencias y 
potencialidades hacia el futuro. 
 Planificación: consiste en la concepción, a partir de la información y estudios 
realizados en etapas anteriores, de las formas de intervención y los instrumentos 
de gestión que han de permitir, inducir y regir todo el proceso de 
transformación.  
 Alcance del proyecto urbano: supone que a partir la lectura integral, la 
definición y localización de las necesidades de la transformación, y la definición 
de las orientaciones que deben presidirlo. para la proyección de los efectos 
territoriales y rendimientos económicos del mismo.  
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 Gestión y ejecución del proyecto urbano: Instrumento con el que se reversa 
efectivamente la situación de deterioro o actualización del espacio, en la que se 
llevan a efecto las medidas propuestas para la consecución del alcance y 
objetivos trazados, bajo el rigor del plan de renovación y el ajuste del mismo 
conforme a las exigencias de la ejecución.  
 
Ahora bien, el discurso que abarca la renovación urbana, conforme al sentido y alcance que 
se ha planteado hasta ahora, hace referencia a las múltiples acciones e intervenciones que se 
pueden emprender para mejorar las condiciones urbanísticas, sociales y/o económicas de un 
área obsoleta de la ciudad. Vivanco (2009). 
La renovación urbana usualmente se toma como obra física y catalizador de procesos de 
transformación; es decir, se implementan cambios integrales a partir de la construcción de 
nuevos soportes físicos, con el fin de lograr un entorno físico cualificado, un óptimo 
aprovechamiento del suelo, nuevos parámetros de desarrollo urbano y una redistribución e 
intensificación de usos del suelo de acuerdo a las demandas actuales y proyecciones 
futuras. Sin embargo y en función de la integralidad del proceso, la intervención en 
renovación urbana debe apuntar además a: restablecer las relaciones dinámicas con el resto 
de la ciudad, estimular el desarrollo económico de las zonas intervenidas, y a beneficiar la 
cohesión de grupos sociales y la promoción de comunidades urbanas sostenibles. Vivanco 
(2009). 
Mencionando a Castells (1974), en el marco de la renovación urbana de Paris se refiere a 
este proceso como:  
(…) la renovación aparece fundamentalmente como un acelerador del proceso, a partir del cual, la 
renovación más que como una respuesta a una crisis del sistema urbano, aparece como una iniciativa 
que emana del aparato del Estado y que debe ser comprendida desde la lógica interna de lo político.  
(p. 372)  
Según Serrano Guirado (1967), el sentido y alcance de la renovación urbana es definido a 
través del proceso integrado de tres etapas esenciales del urbanismo; la reforma interior, el 
crecimiento y extensión de la población, y el ordenamiento de la ciudad y de su territorio de 
influencia en el marco de una adecuada distribución y organización de la población. De esta 
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manera y en palabras de Serrano Guirado, la motivación, fundamento y objetivo de la 
renovación urbana lo constituyen: la revisión estructural de la ciudad en su interior; la 
oposición al suburbio11, en el doble propósito de integrar los existentes e impedir que se 
origen sin articulación; la planificación económica del territorio; y la redistribución de este 
y de su población 
La acotación que hace Serrano Guirado, (1967), sobre la renovación urbana define con 
precisión el alcance que este fenómeno urbano debe procurar cumplir. 
(…) «…es la expresión más humanística del urbanismo, y su propósito debe ser el de dirigir el 
desarrollo de las ciudades conforme a las exigencias de la población, y en forma que la planificación 
del territorio y de su desarrollo económico asegure al hombre una existencia personal y en 
comunidad» (p. 21) 
 En síntesis, la lectura personal sobre las características distintivas que dan valor y 
significado a cada idea, se diferencian así: la transformación es más una tendencia, 
evoluciona en la medida de los sucesos dados en el territorio; la rehabilitación es un 
proceso de intervención media, que busca el mejoramiento de las condiciones urbanas y 
aumento de las condiciones de habitabilidad, se puede decir que el término reciclaje se 
subsume en este proceso, entendido como un procedimiento operativo de la rehabilitación. 
Por otro lado, la rehabilitación desde en un contexto del ordenamiento urbano es vista 
como una operación de habilitar espacios construidos dando nuevos estándares a la forma 
urbana para evitar la extensión de la ciudad hacia sus bordes, en esta definición se asemeja 
al concepto de  renovación urbana, como otra vía para ajustar de manera radical las 
tendencias de obsolescencia a gran escala; la recualificación, se dirige a problemáticas 
puntuales a diferentes escalas, son intervenciones simultáneas e integradas que reconducen 
un patrón de comportamiento; ahora, en cuanto a la recuperación, se diferencia de las 
demás ideas porque se mira como un proceso integral que utiliza la variedad de 
intervenciones para acomodar población y actividades económicas para cambiar los 
patrones de crecimiento sobre nuevas ares urbanas periféricas, tienen fin común con la 
renovación, su diferencia radica en los procedimientos operativos ya que la renovación 
                                                          
11
 En el texto, el término suburbio se refiere al cinturón de áreas sub-urbanizadas en la periferia de la ciudad. 
Asimismo, es conveniente acotar el hecho que hay viviendas suburbiales, es decir, viviendas en que la vida se 
desarrolla en condiciones infra-urbanas, no sólo en la periferia, sino también en áreas centrales de la ciudad. 
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implica las operaciones tipo bulldozer, volver a hacer todo nuevo. 
Finalmente, el recorrido presentado aquí, que precisó los objetivos y diferencias 
operativas para cada uno de estos conceptos, a cuenta de examinar los enfoques de las 
políticas públicas contenidas en las normas de ordenamiento territorial para el área central. 
Asimismo, este detalle, hecho de discursos y palabras, como apoyo para el análisis en 
términos de coherencia, sobre las medidas en la gestión urbana que se sucediera en el lapso 
de estudio citado. 
 
2.4. La  Recuperación urbana como proceso -Bases para la acción pública. 
 
Para abordar de fondo el tema objeto de estudio, es necesario dar paso a la 
aproximación teórica en el manejo de las áreas centrales, detallando el enfoque y los 
planteamientos en la recuperación de áreas centrales que nos presenta, Rojas (2004) en 
“Volver al Centro”. 
Menciona Rojas (2004), que todo  proceso de intervención de áreas centrales, debe contar 
con el liderazgo de un actor público, en tanto su deber social. El gobierno debe actuar como 
pionero y apalancar la gestión que se requiera para el impulso de estas operaciones, se debe 
generar  una base de confianza para la futura participación de los diferentes actores, para 
superar las tradicionales formas de  proceso y procedimiento, reduciendo los trámites,  en 
un escenario de estabilidad jurídica para la inversión privada.  
A medida que la ciudad se extiende a las áreas periféricas, las áreas centrales incluyen áreas 
pericentrales, los gobiernos apoyan esta estructura con los planes de desarrollo urbanístico 
que destina suelo en la periferia para las nuevas urbanizaciones, favoreciendo de este modo 
el crecimiento por extensión. 
Dicha forma de crecimiento incide directamente en el abandono de las áreas centrales 
tradicionales que son abandonadas por la población de altos y medianos ingresos y también 
de actividades generadoras de empleo asociadas a esta población, y con ello un cambio de 
ocupantes de menores ingresos y cambio de actividades complementarias al modo de vida 
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de esos grupos. Los cambios en la actividad económica y residencial desencadenan el 
decrecimiento del valor del suelo y en consecuencia se da lugar a procesos de deterioro de 
las edificaciones y de abandono de las áreas centrales por parte de ciertos grupos y 
actividades. Dando lugar a la obsolescencia física y funcional de ciertas áreas centrales y 
con ello a una alteración  en la dinámica de los mercados inmobiliarios. 
Rojas, explica que no todas las áreas centrales tiene este comportamiento, algunas áreas 
beneficiadas de localización y accesibilidad, no generan que el mercado inmobiliario 
influencie el deterioro y abandono por los bajos precios de suelo. 
Ello se conoce como recuperación de áreas centrales, entendido como  el proceso de un 
área devaluada que se revierte con una nueva organización. Para poder encaminar dichos 
proceso es necesario entender la génesis de la problemática. El deterioro urbano, casi 
siempre se debe a la combinación de varios factores;  fallas de mercado, regulaciones 
urbanas contraproducentes o planning blight, al formular normas inadecuadas de usos de 
suelo y edificabilidad o restricciones de planificación que impiden la utilización del suelo, 
la inadecuada prestación de servicios públicos o el control de arriendos figura que se da en 
otros países. La combinación de dos o más factores mencionados, conlleva a la necesidad 
de acciones de recuperación de estas áreas. 
La falta de acción incrementa los procesos de deterioro y por ello se generan diversos 
costos sociales, por esto, que la recuperación constituya un proceso viable, depende en gran 
medida de la decisión pública.  
Las variadas experiencias de recuperación de áreas centrales que nos presenta Rojas, y las 
consideraciones conceptuales a las que llega a partir de los diferentes estudios de caso, nos 
dan pauta para entender la planificación y ejecución de procesos de recuperación de estas 
zonas, asimismo nos permite plantear la revisión de la problemática, de la dinámica y 
apuestas que se han planteado tanto a finales de siglo XX como en la primera década del 
XXI para el centro de la ciudad de Bogotá. 
Los casos expuestos, son diferenciales respecto de ciudades globales y locales, y por ello, 
las problemáticas y planteamientos son tan heterogéneos, a manera de síntesis, se exponen 
puntualmente las consideraciones y reflexiones conceptuales, con el objeto de evaluar en 
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contexto, la situación particular de Bogotá, respecto del manejo que ha tenido el 
ordenamiento para potenciar su área central. 
Rojas,  categoriza los aspectos a considerar, en la recuperación de áreas centrales, que para 
efectos de este documento, podemos presentar así: 
1. Proyecto urbano, la imagen o identidad mediática. Definir una imagen objetivo a largo 
plazo, una visión sobre el área de intervención que recualifique física y económicamente las 
condiciones de la zona a intervenir, se logra con el consenso entre participantes y conlleva 
el trazado de la identidad a través de un proyecto urbano. Este cumple también la función 
de modificar las tendencias de crecimiento o las nuevas funciones previstas. El proyecto 
urbano como dinamizador de las condiciones para transformar o generar condiciones de 
centralidad. 
 
2. Creación de bases para la sustentación de la recuperación. Se anuncia que el líder de 
los procesos de transformación es el actor público. El gobierno debe actuar como pionero y 
apalancar la gestión que se requiera para el impulso de la operación.  
Rojas estima que un entorno de política beneficiosa para el desarrollo de proyectos de 
renovación urbana se caracteriza por los siguientes elementos: 
 Consenso político: un elemento para la creación de un entorno de política favorable a 
la participación del sector privado a un proceso de renovación, es alcanzar consenso 
en la comunidad sobre los objetivos y recursos destinados a un programa de 
renovación. El logro de este consenso implica abordar y resolver los múltiples 
conflictos de interés que conllevan estas decisiones: en primer lugar, controlar las 
presiones de los interesados en dirigir los recursos públicos a apoyar el desarrollo 
periférico, entre los que figuran los propietarios del suelo, promotores inmobiliarios, 
entidades financieras, empresas constructoras, e instituciones estatales que se ocupan 
de la vivienda social; en segundo lugar, resolver de forma eficaz los conflictos de 
intereses de los actores involucrados en las áreas de renovación, que incluyen a las 
instituciones propietarias de grandes inmuebles o extensiones de suelo, propietarios 
individuales, empresas de servicios de utilidad pública, empresas usuarias de las áreas 
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deterioradas, familias de bajos ingresos propietarias o arrendatarias, comerciantes 
informales o ambulantes, y pequeños productores formales o informales. 
Según Rojas (2004) la necesidad de sostener estos compromisos a largo plazo para 
que los proyectos fructifiquen, agrega un grado adicional de complejidad al 
problema; sin embargo aclara que estos problemas se manejan a partir de una 
metodología de planificación estratégica, ya que conduce a los involucrados a acordar 
objetivos a largo plazo. Durante el proceso, la metodología de planificación requiere 
definir programas e inversiones estratégicas cuya ejecución implica acciones tanto del 
sector público como del sector privado; esto permite enmarcar las intervenciones de 
renovación en el contexto más amplio de la totalidad de las inversiones y acciones 
públicas y privadas, orientadas a conseguir los objetivos estratégicos de largo plazo 
definidos. Al incorporar a todos los actores interesados, los ejercicios de planificación 
estratégica se ayuda a la formación de consensos amplios al interior de la comunidad, 
favoreciendo la adscripción de todos los grupos a los programas y su continuidad a 
través de las administraciones locales que se sucedan en la gestión de los asuntos 
locales durante el largo período de ejecución de los programas.  
 Intervención integral: la renovación urbana requiere acciones coordinadas sobre 
todas las variables que afectan el proceso. Una condición básica de estas acciones es 
asegurar un adecuado equilibrio entre la capacidad de absorción del conjunto de 
edificios e infraestructuras del área, para acoger el volumen de actividades que 
eventualmente serán atraídas a instalarse en ellos. El funcionamiento de los mercados 
inmobiliarios no conducirá a este equilibrio, por lo que debe resultar de la acción 
concertada de los actores involucrados. Por tanto, en esas áreas, los objetivos y 
acuerdos logrados en los consensos políticos deben traducirse en un conjunto 
coherente de acciones debidamente programadas y coordinadas en el tiempo y en el 
espacio a través de un proyecto urbano, y así ser ejecutadas eficazmente por los 
diferentes actores.  
 Estabilidad del marco regulador de la inversión privada: la formulación de un plan 
de renovación es el resultado de una negociación y se concreta en un documento 
equivalente a un contrato, en este las partes interesadas concuerdan en las 
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limitaciones que se impondrán al libre ejercicio del derecho de propiedad y en las 
inversiones públicas que se harán en el territorio bajo intervención. Como los 
inversores privados basan una parte importante de sus cálculos de riesgo y retorno en 
las disposiciones de este marco normativo, la estabilidad del mismo es esencial para 
asegurar que las condiciones de actuación en el área —en cuanto a usos del suelo y 
características de la edificación— se mantendrán a largo plazo. Una forma de dar 
estabilidad a este marco regulador es traducir el proyecto urbano que orienta las 
acciones de renovación en planes especiales o planes parciales  decretados por el 
gobierno.  
Otro evento que le da estabilidad a la inversión privada, es la equidad, eficiencia y 
estabilidad de la estructura tributaria con incidencia directa sobre las inversiones 
inmobiliarias, ya que es determinante de la probabilidad de que se materialicen los 
escenarios de retorno individual que motivan a los inversores privados a entrar en 
estos proyectos. 
 Políticas públicas eficaces: la viabilidad de los procesos de renovación urbana 
además dependen de políticas sectoriales y desarrollos institucionales ajenos a la 
influencia del poder local o de los promotores de los programas. La existencia de 
políticas nacionales eficaces y de un buen desarrollo del sistema de financiamiento 
para vivienda, es muchas veces más determinante que las inversiones directas del 
poder público para implantar vivienda nueva o de rehabilitación en un área de 
renovación. Por otro lado, la existencia de servicios de utilidad pública eficaces y 
bien financiados es también determinante del atractivo de las áreas centrales y del 
potencial de renovación que tengan; así como la disponibilidad de un sistema 
financiero amplio y profundo, es otro factor que influye en la facilidad con que se 
lance un programa de renovación y se sostenga en el tiempo.  
 Coordinación Interinstitucional: los gobiernos urbanos pueden tener un gran impacto 
en la promoción de negocios en las áreas de renovación, al coordinar la acción de las 
entidades estatales que tienen tutela sobre los diversos temas tratados en programa de 
renovación. Esta función es particularmente útil cuando existen responsabilidades 
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concurrentes en los distintos niveles de gobierno en la concreción del objetivo 
planteado para la renovación. 
Estos elementos que deberán generar  una base de confianza para la futura 
participación de los diferentes actores, relacionadas todas y cada una de ellas con un 
asunto de gobernanza, que supere las tradicionales formas de  proceso y 
procedimiento, reduciendo los trámites,  en un escenario de estabilidad jurídica para 
la inversión privada. Se requiere un líder carismático con visión de largo plazo, 
menciona Rojas. 
3. Medidas para la sustentación económica de la recuperación. Los casos internacionales, 
nos han enseñado que el actor público debe implementar medidas tributarias que 
recompensen a los usuarios pioneros. También nos referencia la gama de posibilidades 
de acuerdo al tipo de legislación del país, en América Latina de tradición Napoleónica.  
Por ejemplo los subsidios de remodelación, la exención de impuestos, haciendo énfasis 
en que la implementación de estas medidas no debe superar el tiempo necesario para que 
la operación sea sostenible. 
4. Componentes de un proyecto de recuperación. Se trata de una serie de acciones de 
carácter físico, sobre las que genera un entorno favorable al desarrollo del proyecto. 
Identifica los siguientes: 
La renovación de áreas urbanas requiere inversiones en una variedad de ámbitos de 
responsabilidad pública. En la mayoría de los proyectos, se ejecutan un conjunto 
relativamente similar de inversiones públicas orientadas a crear las condiciones 
favorables para retener o atraer actividades capaces de dinamizar la estructura 
económica, equilibrar la estructura social, y rehabilitar y desarrollar la estructura física 
de las áreas de renovación. Rojas, reconoce como componentes típicos de programas de 
este tipo las siguientes acciones: 
 Optimizar los servicios de infraestructura pública; muchas veces se requieren 
inversiones en la infraestructura básica de las áreas de renovación. Estas inversiones 
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permiten mejorar o ampliar la dotación de acueducto y alcantarillado, energía 
eléctrica y comunicaciones. 
 Incrementar los servicios de limpieza y recolección de basuras, drenaje, iluminación 
y seguridad pública, aspectos identificados como impedimentos para el desarrollo de 
estas áreas. 
 Mejorar la accesibilidad; no únicamente la reducción del tiempo de acceso, sino y 
ante todo, la modificación de la función distribuidora de flujos desde y hacia las áreas 
de renovación. Esto conduce a realizar inversiones tanto en nuevas vías y 
estacionamientos para el transporte privado, como en sistemas de transporte público. 
Tales inversiones en muchos casos actúan como ejes de la operación de reforma y 
soporte del proyecto urbano de renovación. 
 Recuperar el espacio público, lo cual incluye una gran variedad de intervenciones. la 
asignación eficiente de usos del espacio de las calles entre usos peatonales, de 
circulación y estacionamiento de vehículos y de instalación de actividades 
comerciales callejeras. Incluye asimismo mejoras en el mobiliario urbano, 
pavimentos y señalización, y la apertura de nuevos espacios públicos de recreación y 
esparcimiento en áreas donde a veces impera una gran densidad de edificación. 
 Ampliar y mejorar el equipamiento urbano tanto público como privado, hecho que 
aumenta el atractivo de las áreas de renovación y las diferencia de otras áreas que 
compiten por las inversiones privadas. 
El financiamiento de estas acciones representa una importante carga para el fondo público; 
sin embargo, son esenciales para manifestar la intención pública de renovar y sostener el 
área a largo plazo.  
 
5. Fases de implementación para la recuperación. Para garantizar que el proyecto se 
concrete, se debe por propender la culminación de todas las fases: 
 Primera fase: Bases del proceso 
 Segunda Fase: Promoción de la inversión privada con fuerte participación 
de actor  público 
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 Tercera fase: Sostenibilidad, el sector privado invierte en proyectos 
inmobiliarios rentables. 
 
6. Gentrificación. Aunque algunos autores lo consideran positivo, lo que sí es claro, es que, 
en la recuperación de áreas centrales, se deben prever medidas para el impacto sobre la 
población de bajos recursos residente u ocupante. Medidas como el apoyo en la 
titulación de predios o esquemas de financiación para relocalización en el sitio o en otros 
sectores, con figuras para compra o arrendamiento. 
 
2.5. Proyecto urbano como concepto 
 
De acuerdo con Rojas (2004) lograr la recuperación de áreas centrales es un objetivo 
posible,  los programas de recuperación varían caso a caso y ciudad a ciudad. Por ello el 
lograr este objetivo depende en gran medida del manejo de las estrategias y gestión que en 
cada uno se desarrolle. Acercándonos a la conceptualización que Rojas induce sobre el 
«proyecto urbano», es importante mencionar que su investigación diferencia la intervención 
de estos instrumentos  en  los procesos de recuperación, de acuerdo a la situación que se 
busque controlar. 
Es decir, como ya lo habíamos mencionado, Rojas propone una categorización de los 
procesos de recuperación definiendo tres tipos de intervención; la recuperación  de áreas 
abandonadas o infrautilizadas, la recuperación urbana para modificar la tendencia de crecimiento 
y la recuperación de áreas urbanas deterioradas. Esto es importante retomarlo porque con el 
análisis de casos que desarrolla concluye que en los procesos de  recuperación de áreas urbanas 
deterioradas, es que generalmente no se elabora un proyecto urbano determinado y con ello deja 
manifiesto que para los otros tipos de intervención el «proyecto urbano», es una categoría que 
define las condiciones para la intervención. 
En ese orden de ideas, para computar la incidencia de la gestión de proyectos urbanos, en la 
recuperación urbana para el área central, se deberá concluir sobre la tendencia que las 
políticas públicas de ordenamiento contenidas en los planes centro que se analizan definen 
en sus postulaciones dentro de las categorías planteadas por Rojas. Para ello se hace 
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necesario tratar de evidenciar la relación «plan-proyecto urbano» sumando a este análisis  
la argumentación que Sainz (2006) hace de las variables que delimitan este instrumento. 
Una primera idea que Rojas desarrolla entre líneas sobre el «proyecto urbano», es si el 
proyecto se  encuentra  o no asociado o exclusivamente al Plan: 
«El proyecto urbano, como instrumento orientador de las intervenciones surge del hecho que los 
instrumentos tradicionales de planeamiento urbano no se ajustan a las necesidades de la recuperación 
de áreas urbanas centrales deterioradas o abandonadas» (p.23) 
Menciona Rojas que el Plan, tipo Plan director, Plan Maestro o Plan general pretende 
materializar la imagen objetivo del futuro deseado, se caracteriza por establecer parámetros 
normativos lo que lo identifica como de naturaleza estática, por lo tanto: 
«No permiten visualizar las múltiples dimensiones del cambio social, económico y físico requerido 
para recuperar un área central deteriorada ni organizar coherentemente el proceso de ejecución de las 
múltiples intervenciones públicas y privadas que la harían factible» (p.23) 
Entonces con ello se acotan claramente la función que cada instrumento cumple, siendo el 
pan una forma de planeamiento general y el proyecto un planeamiento específico, el Plan es 
de características que no permiten resolver conflictos donde se presentan múltiples 
intereses. Rojas señala que: 
«…el esfuerzo de planificación se centra en coordinar diversos instrumentos de inversión pública, 
incentivos, información y control del desarrollo urbano, para promover en el sector privado 
inversiones coherentes con el desarrollo buscado para el área». (p.129) 
Entre tanto el proyecto permite se adapta para dar paso a las  intervenciones públicas y 
privadas que se adaptan de manera holística a las dimensiones sociales, económicas y 
físicas en las que se enmarca la trasformación que se pretende. 
El concepto de «proyecto urbano», trata de nuevas formas de gestión de las intervenciones 
urbanísticas, que en la práctica difieren en cada caso. Pero que en líneas generales se 
someten a algunos principios establecidos en el marco de los mecanismos de la asociación 
público privada, estos principios se enmarcan en dos líneas de acción estructurales:  
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 La experiencia operativa, y  
 La consolidación institucional 
Rojas, señala categóricamente que los promotores privados carecen de los mecanismos 
institucionales y de gestión para promover la recuperación de áreas centrales, además que 
sus objetivos no incluyen revolver las diferentes problemáticas de  las dimensiones sociales 
y físicas  en el territorio, sino que su fin se limita  a hacer buenos negocios inmobiliarios. 
De otra parte, el sector público, su función y papel del Estado lo lleva a plantear la 
recuperación del territorio, pero necesita socios privados para movilizar los amplios 
recursos requeridos. Un tercer elemento que se adhiere en esta relación de actores involucra 
a la comunidad que en lo ideológico debe cumplir un papel de apoyo a acciones públicas y 
privadas. 
Los actores involucrados y sus  intereses se vinculan en la «estrategia de gestión» que debe 
conseguirse con amplia participación y consenso, y da lugar al «proyecto urbano», como 
esa imagen objetivo de largo plazo que visibiliza y cuantifica las trasformaciones 
económicas  sociales y físicas resultado de la intervención.  
La idea que se plantea en estos párrafos es la de cómo se deben vincular el «proyecto 
urbano», y la «estrategia de gestión»  que se constituyen en son procesos interdependientes, 
en el cual para el éxito de la operación urbana es necesario que los mismos confluyan. 
«Por esta razón, proyecto urbano y estructura de gestión son interdependientes y deben ser 
cuidadosamente estructurados muy al inicio del proceso. Un proyecto urbano sin institucionalidad de 
gestión es una idea sin posibilidad de concreción. Una estructura de gestión sin un proyecto urbano 
se parece a un navío sin rumbo». (p. 25) 
Por las experiencias que recoge Rojas, se concluye que la formulación del «proyecto 
urbano», es generalmente largo y de esfuerzos iterativos de consulta y reformulación de las 
propuestas originales hasta acomodar la mayor parte de las preocupaciones de los 
involucrados. 
Es un instrumento para la construcción de valor inmobiliario ya que delinea la imagen 
objetivo y la transforma en términos de identificar la demanda. 
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El «proyecto urbano», se distingue por sus procesos de concertación lo que minimiza la 
incertidumbre y facilita la estructuración de las operaciones inmobiliarias. El «proyecto 
urbano»,  puede adoptarse por medio de actos administrativos  por parte de la autoridad 
pública. Es necesario que la estabilidad jurídica del acto,  no genere inflexibilidad en la 
operación del «proyecto urbano», y que impida su adaptación a las circunstancias 
cambiantes para el desarrollo urbano. 
Por ello, es importante en el caso que nos ocupa establecer  el vínculo e interrelación entre 
«estrategia de gestión» y «proyecto urbano» como elementos para concretar los objetivos 
del proceso de recuperación. De ahí la importancia de conceptualizar este instrumento, para 
el análisis, sobre gestión de proyectos urbanos en Bogotá. 
En este aparte, considero importante referirme a lo conceptuado sobre el proyecto urbano 
por Sainz (2006) en “El Proyecto Urbano en España”, como un desarrollo más teórico que 
el de Rojas que se fundamenta en el análisis de casos.  Esto, como una apuesta de encontrar 
líneas de análisis, en la lectura de los proyectos urbanos seleccionados y medir el vínculo 
con las políticas públicas para el ordenamiento del Centro. 
El debate sobre la prevalencia del plan vs proyecto urbano, la preocupación que separa el 
urbanismo de la arquitectura, para responder adecuadamente a la construcción de la ciudad. 
En Europa en los años 80 y 90 se experimentó un período de rechazo a los planes como 
instrumento orientador, ello surge a casusa de los discursos en defensa del Plan como el de 
Campos Venuti citado por Sainz (2006), frente a aquellos que se negaban a la aplicación 
del plan, se mostraba siempre convencido de la adaptación de este instrumento a las nuevas 
condiciones.  
Su postura junto a la de otros autores Secchi y Gregotti, citados por Sainz (2006),  se 
mantiene en que no es posible renunciar al plan, ni viable recomendar el arrinconamiento 
del  proyecto urbano,  haciendo entonces necesario establecer un diálogo entre estos, para 
aclarar su alcance, retomando el enfoque teórico para redefinir las relaciones entre plan y 
proyecto.  
Secchi, citado por Sainz (2006), realiza significativos aportes a este discurso, cuando 
menciona, que se parte del hecho que las condiciones habían cambiado, que no podía 
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seguirse entendiendo el plan como el punto de partida de una cascada de instrumentos 
jerárquicamente subordinados como una regla procedimental, sino más bien dando al plan 
la característica de “…proyecto concreto capaz de constituirse como programa para una 
nueva investigación sobre las relaciones entre los diversos órdenes de espacios y 
construcciones”, en el cual a la administración le corresponde “definir los tiempos y los 
modos de una activación legitima de los intereses, cuestión mucho más compleja que el 
respeto a unas reglas de juego”. 
Secchi, señala que el plan es llevar a cabo lo que ha denominado un “proyecto de suelo” 
como momento intermedio entre la arquitectura y la sociedad, un asunto de proyectar el 
suelo  de manera no banal, reductiva, técnica y desarticulada, referido en mi concepto a que 
muchas veces el plan parece inocuo frente a las dinámicas propias del territorio. 
La denominación “proyecto urbano” proviene del ámbito francés a mediados de los años 
70, como un término ambiguo empleado en sentidos muy amplios y no específicos. 
Término también utilizado en el ámbito político como una expresión “mediática” 
convertida en los años 80s como un recurso de discursos políticos. La Escuela de 
Estrasburgo hacia la mitad de los 80s conceptualizó el término «proyecto urbano» como un 
instrumento capaz de articular en diversas escalas y en diferentes tiempos, los aspectos 
espaciales y los aspectos sociales, bajo las denominaciones  de eje morfológico y eje del 
proceso. El primero referido a la organización de los espacios y el segundo a la capacidad 
de transformación en el tiempo. 
 Con la acotación específica sobre la definición de «proyecto urbano», se procuró poner a 
punto un instrumento, autónomo del plan urbanístico y de los proyectos netos de 
arquitectura en las ocasiones necesarias o bien con la independencia requerida para 
manejarse como dos instrumentos que se completan para lograr un fin común. 
Sin embargo la falta de consenso frente al alcance del término «proyecto urbano», aún se 
percibía hacia la mitad de los 90s. En todo caso se sustraen algunos enfoques comunes, que 
delimitan el término como una “cultura del proyecto urbano”,  con características propias y 
definidas como la atención al contexto, a la historia de los lugares, al componente temporal, 
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a la mixtura de usos, en consecuencia a una mayor complejidad social y el interés por la 
gestión y no solo por el diseño.  
En la idea de la definición de la Escuela de Estrasburgo, capaz de articular en diversas 
escalas y en diferentes tiempos, los aspectos espaciales y los aspectos sociales y con las 
ideas de Rojas, se comparte la posición que un «proyecto urbano» se desliga plenamente de 
las posiciones tradicionales ya  debatidas durante largos años, en las que este instrumento 
no pasa de ser el instrumento que finaliza y concreta las apuestas del plan y lo identifica 
dentro de la vieja concepción jerárquica y secuencial del sistema de planificación 
urbanística, asociado al planeamiento de escala intermedia.  
Bajo esta mirada es posible privilegiar al proyecto urbano como el modo en que se 
entrecruzan las diferentes escalas y como el escenario privilegiado para conectar las 
directrices estructurales  del plan con las estrategias de intervención, esto sin minimizar la 
capacidad del proyecto urbano  de actuación desvinculada del plan con el propósito de 
desarrollar su propio contenido y caracterizando su propio modo de intervención en el 
territorio.  
Como plantea Sainz (2006) citando a Sola Morales (1987):  
(…) «…el proyecto urbano hoy mantiene en buena parte  aquel gusto por la ciudad  como geografía 
variada y aquel amor por sus partes  que desde principio de siglo han sobrevivido también a las 
roturas, Mantiene también temas y materiales, métodos e instrumentos, rejuvenecidos. La atención a 
los trazados viarios como instrumentos de formalización, la propuestas de nuevos tejidos de edificios 
y la reinterpretación de los lugares urbanos son quizá tres de los grandes temas en que, con 
soluciones y enfoques innovadores coinciden muchos de los proyectos urbanos más interesantes. 
Cinco notas se podrían encontrar en ellos que los definen como proyectos urbanos: 
 Efectos territoriales más allá de su área de intervención 
 Carácter complejo e interdependiente de su contenido. 
 Escala intermedia, susceptible de ser ejecutada totalmente en un plazo máximo de pocos 
años. 
 Carga voluntarista de hacer arquitectura de la ciudad, independiente de la arquitectura de los 
edificios 
 Componente público importante en la inversión  y de los usos colectivos en el programa» 
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No obstante, las ideas referidas a la conceptualización moderna del proyecto urbano, en el 
contexto de la discusión vigente, se aleja de lo conceptuado como instrumento que da 
alcance del plan urbanístico, en la cual el proyecto urbano es visto de manera simplista 
como como instrumento de servicio al plan y no como alternativa del plan. 
Sainz, propone una revaloración conceptual del proyecto urbano, con la denominación de 
«proyecto urbano territorial renovado», en el sentido de establecer una «distancia justa», 
ni muy cerca, ni muy lejos, para mirar la relación entre las transformaciones 
socioeconómicas y los rasgos morfológicos urbanos. 
Dicha  mirada permitirá reelaborar las reglas de juego para el «proyecto urbano» que en el 
contexto de este documento debe vincularse al objetivo  de recuperación urbana en el que 
se destaca la combinación de los instrumentos urbanísticos, financieros y el consenso 
institucional y de actores involucrados. 
Para la recuperación urbana efectiva se comparte el conocimiento que el éxito de los 
programas de recuperación se logra a partir de  la combinación de instrumentos 
urbanísticos de dirección y control y de incentivos asociados a las políticas públicas de 
ordenamiento contenidas en los planes generales, junto con las formas creativas de 
implementación y financiamiento alusivas al alcance del «proyecto urbano», en que dicha  
combinación de instrumentos alinea correctamente los intereses de los diferentes actores 
involucrados . 
En esa lógica dar una definición cerrada del concepto de «proyecto urbano» es equívoco 
porque cada caso es singular, no hay uniformidad y depende mucho de las condiciones 
específicas del sitio y  de las perspectivas políticas y del mercado. 
Un definición acercada del concepto debe categorizar una serie de elementos asociados a 
diferentes componentes, unos relativos a la planificación, otros a los instrumentos 
operativos  y en una valoración espacial a la obtención de un amplio  consenso por parte de 
los actores involucrados en la formulación del instrumento (en la práctica de recuperación 
de áreas centrales, la formulación del proyecto urbano, se prolonga durante décadas antes 
de decantarse en un programa concreto de acción y el proceso para alcanzar consensos 
continuó durante la ejecución de los programas) Rojas (2004) (p.234) 
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En la medida que la nueva realidad es emergente y resultado de las complejas relaciones 
espaciales, sociales y económicas en el territorio, el «proyecto urbano»  cumple su papel 
como instrumento abierto y creativo en el que se deben definir los intereses de las partes 
implicadas, para lo cual se requiere, la flexibilidad de un proyecto ejecutivo que dé lugar a 
resolver las situaciones que surjan sin perjuicio del alcance definido.  
El proyecto urbano debe estructurar el proceso de reorganización de un área, para su 
recuperación, a partir de la introducción de uno o varios elementos que promueven nuevas 
funciones. 
 
2.6. Algunos fenómenos urbanos que explican las políticas de 
Recuperación del centro 
 
Para efectos de explicar el enfoque de las políticas públicas de ordenamiento para 
recuperación de áreas centrales en el contexto local. En este numeral se discutirá sobre 
algunos fenómenos urbanos que explica Jaramillo (2006) y que dan cuenta de la 
implementación de acciones públicas en el área central. Veamos: 
 
1. La invasión del centro popular sobre el centro tradicional 
 
A mediados de los años 70 el área central podría caracterizarse por una pérdida de jerarquía 
de la centralidad. En casi todas las ciudades latinoamericanas es frecuente la presencia de lo 
que puede denominarse el Centro Popular, ya que parte del área central es utilizada para el 
desarrollo de actividades de comercio popular que se  acompañan por actividades de 
producción. Los sectores artesanales y de pequeños empresarios se han caracterizado por la 
producción y la comercialización en un mismo espacio. En las centralidades populares las 
actividades desarrolladas, difieren de las actividades más prestigiosas del terciario superior, 
ya que estas se distinguen con la mezcla de usos y de sonidos, expresa Jaramillo (2006), el 
regateo, el anuncio a viva voz, las ventas ambulantes, se perciben dentro del imaginario 
colectivo como actividades que producen desorden  e inseguridad, lo que da lugar a la 
decadencia.  
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El acelerado ritmo de crecimiento poblacional a partir de la década de los 60, imprime un 
cambio importante en el comportamiento de la ocupación de usos en el área central, las 
actividades populares caracterizadas por una localización contigua al centro tradicional 
hacia el eje occidental se transforma en una localización invasiva de vendedores 
ambulantes y negocios de auto-subsistencia del centro tradicional. El control en la 
ocupación del suelo que surge del mercado inmobiliario no influencia este tipo de 
actividades (ventas callejeras) y el control público no es suficiente por el crecimiento de 
estas actividades.  
 
El control del mercado inmobiliario por la ocupación del suelo presenta una ambivalencia 
cuando se comparara el comportamiento entre el mercado destinado a ingresos altos vs el 
comercio popular, en el sentido que se presupone el comercio para ingresos altos genera 
mayores rentas que las rentas ocasionadas por el comercio popular como para imponer su 
localización en las áreas más privilegiadas, pero esta conjetura se abandona cuando en 
ocasiones el comercio orientado a sectores populares, el capital  del comercio popular 
fluctúa a un ritmo acelerado y se desarrolla en espacios comparativamente pequeños que 
puede suministrar rentas por área de terreno superiores a las del comercio destinado a la 
clase media o alta. Lo que se refleja en un desplazamiento en la ocupación del suelo, de 
actividades  financieras o de oficinas por las actividades destinadas al comercio popular.  
 
En términos de localización y precios de suelo, Jaramillo explica que el desbordamiento del 
Centro Popular sobre el Centro Tradicional a partir de la década de los 60 tuvo un 
comportamiento espacial que marcara hoy la estructura urbana de la ciudad y el mercado 
inmobiliario. Con el desplazamiento de las elites sobre el eje norte de la ciudad, el 
surgimiento de subcentros que localizan actividades de orden terciario superior sobre el 
mismo eje, la presión del centro popular entre otros factores ha marcado la creación de 
estos nodos, dando lugar al centro internacional, el nodo de la calle 72, nodo de la calle 
100, Santa Bárbara, Unicentro y recientemente unos más alejados, también han tenido lugar 
en las dos últimas décadas, el surgimiento de otros subcentros en el eje occidental.  No 
quiere decir esto que las actividades superiores ya no se localizan en el Centro Tradicional, 
solo que su exclusividad y preeminencia se pierde y  los precios inmobiliarios de las 
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oficinas del centro tradicional comparativamente con los precios de oficinas en los nuevos 
centros, son más bajos.  
 
Surge, asimismo otra situación alrededor de esta situación y es que el área central vive una 
tendencia a especializarse en usuarios de bajos ingresos. Algunos datos reseña Jaramillo 
(2006), sobre porcentajes de orden socioeconómico de la población flotante que usa el 
centro, un 82% corresponde a los 3 estratos de ingresos más bajos, mientras que la 
población que visita el centro del estrato más alto solo representa un 1,3%. De lo que se 
concluiría que el Centro Tradicional para los sectores populares es el nodo de mayor 
importancia de actividad central, mientras que para los grupos de mayores ingresos 
desarrollan estas actividades centrales en otros nodos. 
 
Lo anterior, tiene una lectura muy preocupante, la segregación no solamente de carácter 
residencial, el centro tradicional va perdiendo ese carácter que la distinguía de lugar de 
encuentro general de sus moradores. La ausencia de relación con el centro por parte de la 
población de ingresos altos, redunda en la noción de decadencia del centro, ya que estas 
capas poblacionales influencian la percepción sobre el centro en tanto esta área se vuelve 
un ámbito extraño para ellos, estigmatizando al área central por la difusión que hacen de 
este lugar como un área  de  «decadencia» y «abandono». Aunque se debe dejar claro que 
lo anteriormente enunciado no puede ser interpretado como que el centro deja de ser 
utilizado, todo lo contrario el área central es usado con muchísima intensidad y por ello 
buena parte de sus problemas funcionales. Jaramillo (2006) 
 
2. Transformaciones conflictivas en los usos de suelo y perdida de residentes en 
el centro 
    
Jaramillo, expone que el cambio de uso de áreas centrales, tiene implicaciones 
inconvenientes para el área central, el desplazamiento la sustitución de usos por otros de 
mayores rentas, casi siempre se hacen sobre inmuebles adaptados y adecuados a los nuevos 
fines.  
81 
 
Por lo tanto los inmuebles y el espacio público son sometidos a una gran tensión casi 
siempre destructiva. 
 
Por ejemplo, un caso muy notable es la reutilización espontanea de áreas residenciales del 
pasado, que a veces cuentan con valores patrimoniales y arquitectónicos que se ven 
amenazados ya que son usados actualmente para usos como talleres de mecánica, venta de 
repuestos, terminales de buses y taxis y como se ha dicho impactan negativamente el estado 
de las edificaciones y las calles y los parques. Esto induce a remodelaciones de las 
construcciones muy traumáticas y pierden todo valor cultural y original que hubieren 
tenido, Jaramillo (2006) lo describe así: 
(…) «…la actividad propiamente lucrativa se da normalmente en la planta baja, pero los pisos 
superiores de inmuebles que con frecuencia tienen bastante altura tienen poco atractivo (el mismo 
comercio popular tiende a estorbar las actividades que podrían alojarse allí): una consecuencia 
alarmante de ello es la de que estos edificios prácticamente se abandonan en los pisos altos, o se usan 
como depósitos o bodegas sin mayor mantenimiento, y en las plantas bajas se desfiguran y violentan.  
 
Un impacto de gran envergadura de todos estos fenómenos que estamos mencionando, es la pérdida de 
residentes en el centro: el desplazamiento causado por actividades más rentables, las 
incompatibilidades que muchas de estas actividades tienen con el uso habitacional, potenciado esto por 
la expansión física del centro hace que un área muy considerable del Centro Tradicional, a pesar de 
que tenga una población flotante muy numerosa, tenga muy pocos habitantes propiamente dichos, que 
residan allí de manera permanente». (p. 16) 
 
 
También hay áreas que sufren impactantes trasformaciones por actividades semilegales o 
ilegales completamente, como prostíbulos o bares no autorizados. 
 
Estos fenómenos traen consigo efectos colaterales, los lugares centrales con muchos 
usuarios y visitantes en horas laborales, disminuyen sus usuarios en horario nocturno, 
dando lugar a la delincuencia y a prácticas violentas.  Más que una situación de orden 
espacial (que el centro “produzca” la delincuencia) las estadísticas muestran que sobre todo 
algunos lugares específicos del centro hay una frecuencia elevada de hechos delictivos y 
violentos, estas prácticas son atraídas por aquellos lugares donde se ejerce menos el control 
público. 
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Incluso con relación a lo anterior, se presentan manifestaciones muy extremas de 
degradación social: si recordamos la llamada Calle Cartucho, ejemplifica muy bien a lo que 
hacemos referencia, al suroccidente de la Plaza de Bolívar, en un barrio que en el pasado 
era residencial y con un cierto status, se concentró con tal intensidad la indigencia y la 
delincuencia organizada que impedía cualquier acción de control estatal, incluyendo la 
policía. Jaramillo (2006). Convirtiéndose luego en el mayor  foco de actividades 
delincuenciales y de violencia que hubiese tenido Bogotá y que dio lugar a un proyecto de 
recuperación de áreas centrales, cuya gestión urbana  que es objeto de este documento. 
 
3. Las políticas de recuperación del Centro 
 
Reseña el autor que el primer antecedente que se conecta con una política pública de 
reactivación del centro en el caso Bogotano, surge de los años 50 como reacción a algunas 
implicaciones bajo la línea de  la conservación arquitectónica y urbanística, aludiendo al 
fenómeno citado de «reconstrucción» de inmuebles de origen residencial para adaptarlos a 
actividades comerciales populares. En 1959 y la década siguiente aparecen normas de 
orden nacional para proteger a las edificaciones de las amenazas que traen los cambios de 
uso y destinación de los inmuebles, se creó una Junta de  Defensa del Patrimonio que 
gestionó recursos para restaurar algunos edificios valiosos como y también reglamentó la 
prohibición de  la demolición y alteración de los mismos. Sin embargo el control  y 
capacidad coercitiva era muy baja por la falta de instrumentos eficaces para operar esta 
política.  
Sólo hasta mediados de los años 70 y comienzos de los 80, aparee una noción para el 
registro de la conservación que tendrá repercusión en la organización espacial futura de la 
ciudad y es la delimitación de una parte del centro como la zona más antigua donde se 
focalizaran las acciones de defensa y conservación que se denominó centro histórico. 
También con el proceso de descentralización se crea una Alcaldía menor para 90 Has que 
rodean la Plaza de Bolívar, en consideración del carácter especial urbanístico que debe 
administrar dicha zona. 
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Hacia el año de 1980, se crea la Corporación La Candelaria como institución que 
desempeñara en adelante una función especial sobre la política distrital en el Centro 
Histórico, especialmente la política de conservación del patrimonio. Como tal el Centro 
Histórico nunca dejó de alojar las sedes de algunas instituciones culturales más importantes 
de la ciudad También sedes de universidades han persistido su localización al interior del 
área central. El cuerpo estudiantil universitario representa la cuarta parte de los usuarios del 
área central, como un dato de importancia en la dinámica del área. 
Un aspecto a resaltar y es que a pesar de la segregación socio espacial y la emigración de 
las clases de ingresos altos a otras localizaciones no centrales, en el Centro Histórico 
persiste habitantes de ingresos medios y altos.  
La Corporación La Candelaria, actualmente,  el Instituto Distrital de Patrimonio y Cultura, 
ha procurado la consolidación  del Centro Histórico, como núcleo cultural de la ciudad, a 
través de múltiples acciones, entre ellas las políticas de atracción de residentes y la 
coexistencia de sectores de diverso nivel económico. 
Ahora bien, debemos referirnos que para la definición de la política pública para el 
ordenamiento del área central,  algunas determinaciones sucedidas en el tiempo 
influenciaron la consolidación de las políticas actuales que surgen de la necesidad en 
primera instancia de resolver las situaciones reseñadas  sobre las problemáticas del centro, 
y en segunda instancia a partir de los cambios en las postulaciones urbanísticas sobre 
centralidad que tienen lugar a partir de la planificación de la ciudad presentada por el 
estudio de la Fase II (1972). 
 A partir de ello se definen tres momentos en la orientación de las políticas públicas para la 
recuperación del área central. El primer momento tiene  lugar en la década de los 80, donde 
se consideró que las acciones públicas deberían ser orientadas en una línea más integral. Un 
aspecto importante que definiera esta nueva forma de concentrar las acciones en el centro 
fue la redefinición física de su ámbito de acción, con fundamento en que la política pública 
no puede limitarse a los que se definiera como el Centro Histórico y que debía reconocer 
las dinámicas urbanas en una escala mayor,  delimitando un  ámbito que hoy se reconoce 
como el área central de la ciudad. La nueva definición del Centro abarcó inicialmente 1708 
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hectáreas, en donde se plantearan acciones para la recuperación del espacio público, la 
promoción de la vivienda, el mejoramiento de la accesibilidad y el mejoramiento de la 
imagen del Centro. Un segundo momento, se reconoce  a partir de  los profundos cambios 
que incluyera la Ley 9 de 1989, donde el Estado debe ser proactivo y debe articularse con 
otros agentes y con la población en general. Para el ordenamiento del área central esto tiene 
una lectura en el sentido de que el Estado debe tomar el liderazgo en iniciar acciones de 
gran envergadura para la trasformación urbana y que para estas acciones debe vincular 
como inversionistas, agentes privados y a los ocupantes de las áreas involucradas. Un tercer 
momento con la revisión de la Ley 9 de 1989 a través de la Ley 388 de 1997, plantea una 
nueva lógica incluida en el Plan de Ordenamiento Territorial adoptado en el 2000, y es la 
aplicación de los instrumentos definidos para la gestión del suelo urbano en este marco 
legislativo de orden nacional. Como los principios de  la función social y ecológica de la 
propiedad y el reparto de cargas y beneficios de la urbanización. En el distrito estas 
orientaciones dieran lugar a la creación de la Empresa de Renovación Urbana que 
actualmente opera los proyectos públicos de recuperación urbana.  
Bajo el entendimiento de lo anteriormente descrito, podría decirse que a partir de finales de 
los años 90 y hasta el presente se ha implementado esa nueva línea de ordenamiento 
territorial en la política distrital sobre el Centro de Bogotá. 
En ese orden de ideas, una vez revisados los conceptos aplicables a este estudio, este 
documento procede a desarrollar los capítulos alusivos al ordenamiento del área central, 
con la revisión de los Planes Zonales Centro, adoptados mediante el Decreto Distrital 1042 
de 1987, bajo el marco regulatorio del Acuerdo 7 de 1979 y Decreto Distrital 492 de 2007 
bajo el régimen del - Decreto Distrital 190 de 2004-Plan de Ordenamiento Territorial ; y 
luego la evaluación de la gestión a través del estudio de una selección de proyectos 
urbanos, que considero de relevancia para el lapso de tiempo enunciado. 
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3.  Las políticas públicas en la 
recuperación urbana del área central 
Un acercamiento a los planteamientos de los Planes Zonales Centro 1897 y 
2007 y de las recientes postulaciones para la gestión de proyectos urbanos 
 
Las propuestas que acometen los planes zonales centro formulados en 1987 y 2007 
respectivamente, que se exponen en este capítulo, procuran sentar bases para el análisis de 
la gestión de proyectos urbanos para la recuperación del área central. 
Éste  capítulo presenta de manera descriptiva las formulaciones de estos planes clasificados 
por las fases del ciclo de las políticas públicas Jones (1970) interpretadas por Roth (2007). 
Sin embargo se realiza una mayor profundización en el Plan Zonal Centro 1987, en razón a 
que determinadas políticas públicas contenidas en este plan, se constituyeron como base 
para la transformación sucedida en el centro de la ciudad, en las décadas finales del siglo 
XX. Este período, es reconocido como un lapso de tiempo en el que la ciudad ha vivido una 
«modernización» del espacio urbano y actualización de su infraestructura y espacio 
colectivo. De igual forma, el espacio edificado se ha transformado, con un lenguaje de 
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arquitectura contemporánea adaptándose a las ideas de lo que se conoce como marketing 
urbano12.  
Por último, se presenta una postura analítica por plan centro y al respecto de la gestión 
actual de proyectos urbanos.   
3.1. Plan Zonal del Centro de Bogota-1987 
 
La planificación del centro es un asunto de continuos replanteamientos y enfoques, 
la dinámica del área exige una integralidad en la manera de pensar las estrategias para el 
ordenamiento del territorio, a fin de construir un desarrollo adecuado y vigente a las 
condiciones del momento. 
Los “planes” para el abordaje del área central de Bogotá, se fundamentan en enfoques de 
pensamiento que plantean una serie de objetivos, estrategias y proyectos para un territorio 
de realidades especiales. Identificamos en esta planeación del área central, el “Plan Centro” 
realizado para el año 1987, como un instrumento detallado del plan general Acuerdo 7 de 
1979 y el Plan Vial Acuerdo 2 de 1980, cuyo estudio surge del convenio con el Fondo 
Nacional de Proyectos de Desarrollo FONADE y las normas que reglamentaron el 
desarrollo del área central se adoptaron mediante el Decreto Distrital 1042 de 1987, para un 
ámbito que  supera lo que se reconoce como el “Centro Histórico” de mayor cobertura que 
La Candelaria e incluye posteriores áreas de ensanche residencial desarrolladas en el siglo 
XX.  
El ámbito del Plan Zonal Centro (1987) que para efectos de distinción de adelante se 
nombrará como Plan Centro o Plan Fonade, el área de intervención de este instrumento, se 
define entre las calles 1ª y 45 en el sentido sur-norte y las Avenidas Circunvalar y Ciudad 
de Quito en sentido oriente-occidente, para un área aproximada de 1750 hectáreas, que 
                                                          
12
 «El desafío del marketing urbano es fortalecer la capacidad de las ciudades para adaptarse al 
mercado cambiante, aprovechar las oportunidades y sostener su vitalidad» Reinhard Friedman (2000) «El 
objetivo final del marketing urbano es el aumento del atractivo y el desarrollo de una imagen positiva de la 
ciudad, en definitiva, que la ciudad esté posicionada ventajosamente respecto a la competencia» Victoria de 
Elizagarate (2008) 
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representaba un 7% del área urbana de la ciudad, e  incorpora el mayor espectro de 
actividades centrales; comerciales, administrativas y de servicios y disminución en la 
actividad residencial, en una proporción de 55% para actividades terciarias y 45% para 
vivienda. 
Ilustración 15-3 “Ámbito de intervención Plan Centro FONADE-1987” 
Fuente. Libro No 1  Volumen 1ª- Documento General Fonade. 
Elaboración. Propia 
 
 
 
El ámbito de intervención, cubría seis sectores o comunas, con 62 barrios 
aproximadamente. Para la época, sobre la población total de la ciudad estimada en 
4.000.000 de habitantes, el centro albergaba un total de 271.488 habitantes. 
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3.1.1. Primera Fase: Identificación del Problema 
 
   El Plan Centro, para la identificación de los problemas  analizó la ocupación del 
ámbito en relación con dos actividades, el centro como área de localización de 
actividades terciarias y el centro como área de localización de actividad residencial, 
veamos: 
3.1.1.1. Centro de actividad Múltiple 
 
La forma de ocupación espacial de las actividades terciarias se reconocía como 
una estructura central en forma de “T”.  El Plan Zonal elaboró un plano denominado T 
con los usos del suelo de la actividad múltiple en el centro, donde se identificaron a su 
interior zonas de subcentro como áreas especializadas, así: 
 El “Centro Histórico”- Administrativo Nacional y administrativo cultural 
 El “Centro” de la Avenida Jiménez y Carrera 7ª administrativo nacional y 
financiero gubernamental. Parque Santander 
 El “Centro del Comercio” al detal de las carreras 7ª y 10ª. 
 El “Centro Internacional”, financiero de oficinas, comercio y servicios 
especializados. 
 El “Centro del Sagrado Corazón”, de oficinas y servicios especializados 
 El “Centro Universitario” del pie del Cerro 
 El “Centro de Paloquemao”  de actividad comercial y servicios especializados 
 El “Centro Administrativo Distrital”  
 El “Centro Hospitalario” de la calle 1ª 
 El “Centro Ricaurte” de comercio múltiple 
Se rescata de los documentos del Plan Fonade, el Cuadro Resumen de 
Actividades y Servicios que presenta el área de ocupación de las actividades 
desagregadas en el centro comparativamente con la localización de los mismos servicios 
en el área restante de la ciudad. 
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Tabla 4-3 “Cuadro Resumen de Actividades y Servicios Centro de Bogotá 1985” 
Fuente: Plan Zonal del Centro Plan Operativo del Centro de Bogotá, Información Básica 1985 y 1986   
Fonade Mayo de 1986. Elaboración Propia. 
 
ACTIVIDADES- SERVICIOS 
AREA 
CENTRAL 
FUERA DEL 
ÁREA 
CENTRAL 
BOGOTÁ 
TOTAL % TOTAL % TOTAL % 
FINANCIERAS               
BANCOS             
Oficinas Principales 55 84,6 10 15,39 65 
    
100,00  
Oficinas Sucursales 190 38 310 62 500 
    
100,00  
TOTAL     245 43,46 320 56,64 565 
    
100,00  
CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA             
Oficinas Principales 11 73,33 4 26,67 15 
    
100,00  
Oficinas Sucursales 70 24,05 221 75,95 291 
    
100,00  
TOTAL     81 26,47 225 73,53 306 
    
100,00  
CORPORACIONES FINANCIERAS             
Oficinas Principales 24 82,76 5 17,24 29 
    
100,00  
Oficinas Sucursales 2 28,57 5 71,43 7 
    
100,00  
TOTAL     26 72,22 10 27,78 36 
    
100,00  
CULTURALES               
TEATROS 11 73,3 4 26,7 15 
    
100,00  
MUSEOS 22 78,6 16 21,4 28 
    
100,00  
BIBLIOTECAS 19 65,5 10 34,5 29 
    
100,00  
GALERIAS DE ARTE Y SALAS DE EXPOSIC. 21 36,8 36 63,2 57 
    
100,00  
INSTITUTOS CULTURALES 4 100 - 0 4 
    
100,00  
ESCUELAS ESPECIALIZADAS 7 29,2 17 70,8 24 
    
100,00  
UNIVERSIDADES 41 68,3 19 31,7 60 
    
100,00  
TURISTICAS-DIVERSIONES             
HOTELES Y HOSTALES 48 60,76 31 39,24 79 
    
100,00  
CINES 34 73,91 12 26,09 46 
    
100,00  
ADMINISTRATIVAS               
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3.1.1.2. Centro Residencial 
 
La pérdida de población de residentes que se basa en la comparación de los datos 
censales de 1973 y 1985 donde para el año 1973 la población residente en el centro 
ADMINISTRACIÓN CENTRAL 137 59,06 95 40,95 232 
    
100,00  
Nacionales 75 68,18 35 31,82 110 
    
100,00  
Departamentales 23 92,0 2 8,0 25 
    
100,00  
Distritales 39 40,2 58 59,8 97 
    
100,00  
ORGANISMOS DESCENTRALIZADOS N/LES 46 50,0 46 50,0 92 
    
100,00  
Establecimientos Públicos 29 42,65 39 57,35 68 
    
100,00  
Sociedades de Economía Mixta 6 54,54 5 45,46 11 
    
100,00  
Empresas Comerciales e Industriales del Estado 11 84,61 2 15,39 13 
    
100,00  
ASOCIACIONES, FEDERACIONES, SOCIEDADES 
Y OTRAS             
INSTITUCIONES (SECTOR PRIVADO)   51 83,6 10 16,4 
    
100,00  
Asociaciones y  Federaciones   30 81,0 7 18,92 
    
100,00  
Sociedades y Otras Instituciones   21 87,5 3 12,5 
    
100,00  
OTROS SERVICIOS               
PARQUEADEROS 101 60,84 65 39,16 166 
    
100,00  
NOTARIAS 20 62,5 12 37,5 32 
    
100,00  
CORREOS 65 23,55 211 76,45 276 
    
100,00  
TELEGRAFOS 5 18,52 22 81,48 27 
    
100,00  
RECAUDACION DE IMPUESTOS 3 30,0 7 70,0 10 
    
100,00  
REGISTRO DE INSTRUMENTOS PÚBLICOS 1 100,0 - 0 1 
    
100,00  
COMERCIALES               
ALMACENES POPULARES Y DE VENTAS             
DIVERSIFICADAS 41 22,78 139 77,22 180 
    
100,00  
91 
 
correspondía a 313902 habitantes y para el año 1985 a 271488 habitantes; a pesar de esta 
situación el centro continuaba siendo un área residencial. 
Entre diferentes factores que incidieron en la pérdida de población aproximada de 47827 
habitantes en 12 años, se presentó el desplazamiento por el crecimiento de zonas de 
comercio.  
La estructura tipológica residencial en el centro se presentaba de forma diferencial, el 
43% correspondía a viviendas unifamiliares, el 47% a apartamentos y el 14% a 
inquilinatos, confirmado que el Centro es un lugar importante de inquilinato, ya para el 
resto de Bogotá este dato corresponde solo al 5%. 
Eso explica, también el comportamiento en la tenencia de la propiedad para la época, ya 
que dos terceras partes de los hogares del Centro alquilan su lugar de residencial y para 
Bogotá era apenas del 50%. 
Otra categoría de análisis para el centro residencial, tenía que ver con la distribución 
espacial de los residentes, con un comportamiento similar al de la ciudad, el Centro se 
miraba como un área de relativa segregación, las familias de ingresos altos y medios se 
localizan hacia los sectores noroccidental, las familias de estratos medios al sector 
occidental y el suroccidental para las familias de estratos bajos, al mismo tiempo se 
encuentran sectores mezclados como Bosque Izquierdo-Perseverancia y las Nieves. 
Tabla 5 -2 “Datos de población comparativos entre Bogotá y el área central por comunas” 
Fuente: Revista Pre inversión- Plan Zonal del Centro - Publicación de Fonade. Mayo 1988 
Elaboración: Propia 
 
 
Sector Cartográfico 
Área (Ha) Población Censo 1985 Densidad 
1985 (Hab)  Hab/Ha 
Bogotá Total 24445 3968000 162 
Bogotá Centro 1752 271488 155 
Comuna 31 409 45161 110 
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Comuna 32 293 76799 262 
Comuna 41 385 72716 189 
Comuna 61 287 32471 113 
Comuna 71 190 26414 139 
Comuna 81 188 17977 96 
Población Centro/Bogotá 7% 7%   
 
Ilustración 16-3 “Comunas en Plan Centro” 
Fuente: Revista Pre inversión- Plan Zonal del Centro - Publicación de Fonade. Mayo 1988 
 
 
 
3.1.1.3. Los problemas evidenciados 
 
Para la segunda mitad de los años ochenta, el área central de Bogotá, 
experimenta una problemática consecuente con la dinámica de los centros urbanos que 
reclaman intervenciones para la modernización. Comúnmente la problemática es el 
despoblamiento residencial en contraposición al incremento en la localización del sector 
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terciario, deterioro del medio ambiente, precariedad del sistema de transporte, poca 
atracción de inversión privada, alto nivel de deterioro en general y baja gobernanza. 
Una vida urbana apropiada para las áreas centrales, debe lograr en principio, un 
equilibrio entre sus actividades y funciones. El deterioro y el incremento de las 
diferentes problemáticas asociadas a los centros urbanos, se presenta con el 
monofuncionalismo y desequilibrio entre las actividades. Esta situación en la década de 
los ochenta en Bogotá, es representada con la concentración alta de actividades 
especializadas y la expulsión de población residente.  
Cuando se presenta esta circunstancia común en el ciclo de vida de las áreas centrales,  
se inicia un proceso de decaimiento, usualmente ligado a un área congestionada de día y 
dispersa de noche, sumado a esto, el deterioro en la calidad del ambiente, la falta de 
intervención pública para la conservación adecuación o sustitución de los elementos de 
carácter público, llevan en general al decaimiento de las edificaciones  por abandono y 
por ende a los procesos de obsolescencia.  
El diagnóstico realizado para el estudio del Plan Centro Fonade, permitió identificar la 
problemática existente en el área central a la fecha de estudio, así: 
 Expulsión de residentes y excesiva concentración de la actividad terciaria 
Problema: Sistemática expulsión de residentes 
El proceso de alta concentración de actividades y expulsión de residentes, trae 
consecuencias como la especialización del área central en actividades terciarias, la 
concentración de lugares de empleo, y por consiguiente la congestión vehicular de los 
sistemas de transporte y a partir de allí la necesidad de ampliar las vías de acceso, 
construir nuevas o un sistema de transporte masivo. 
Con esto el área central queda carente de una verdadera vida urbana congestionada de 
día y vacía de noche, promoviendo con esto el deterioro de las edificaciones de vivienda 
desocupadas y la pérdida del patrimonio. 
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 Deterioro del medio ambiente urbano 
Problema: La concentración de actividades no residenciales va produciendo deterioro en 
el medio ambiente. 
En consecuencia el deterioro absoluto del espacio público urbano que a la fecha del Plan 
era casi inexistente. 
 Generación de grandes vacíos urbanos 
Problema: Áreas en estado de obsolescencia física y social 
Los antiguos lugares tradicionales que fueron importantes polos de actividad del centro 
tradicional a la fecha del Plan Centro se encontraban totalmente deteriorados, como La 
Plaza España, San Victorino, y otros sectores como Santa Inés y Las Cruces. 
 Irracionalidad en el sistema de transporte 
Problema: Ausencia de un sistema de transporte masivo 
Las acciones del antiguo DATT hoy Secretaria de Movilidad, con tendencia casuística, 
poco efectiva, descoordinada e improvisada, resultaban en una clara ausencia de 
planeación que administrará y organizará el sistema de transporte. Ausencia total de 
zonas de parqueadero. 
 Inoperancia de la administración pública 
Problema: Debilidad Institucional  
A la fecha del estudio, el Centro no se administraba autónomamente y dependía 
totalmente de las 21 entidades que conformaban el aparato distrital. Las alcaldías de las 
localidades involucradas solo se limitaban a acciones policivas. La Corporación La 
Candelaria actuaba solo en la jurisdicción de su mismo nombre 
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 Imagen del centro y disminución de la inversión privada 
Problema: Percepción negativa del Centro como área residencial 
El deterioro urbano en crecimiento, ocasionan baja atracción para la inversión privada en 
proyectos inmobiliarios de vivienda. El Centro enfrentaba el fenómeno de las áreas 
centrales de despoblamiento dada la localización de la vivienda en áreas de mayor 
atracción y calidad urbana. No existen instrumentos por parte de la administración para 
incentivar a los constructores al desarrollo de proyectos. Hacia marzo de 1985 sólo se 
construyeron en el Centro 2667m2 nuevos de vivienda que corresponden a un 1% del 
total de Bogotá, mientras que en áreas comerciales periféricas se construyeron 36244 
equivalentes  al 36% del total de la ciudad. 
 
3.1.2. Segunda  Fase: Formulación de Soluciones u Acciones 
 
El Plan Centro Fonade se caracterizó por una propuesta integral que atendía en 
diferentes grados las diferentes problemáticas que se presentaban en el momento. Este 
instrumento se planteó como una caja de herramientas de ordenamiento territorial sino 
que también plantea alternativas de orden administrativo y fiscal. Las piezas de 
planeación de este instrumento se denominaron: Candelaria, Las Nieves, Belén, Las 
Cruces, Voto Nacional, Santa Fe, Ensanche, Sur,  Usatama y Paloquemao.  
A continuación, se enuncian las políticas propuestas por el Plan Zonal del Centro para la 
recuperación del área central en diversos aspectos. Se precisa, que no todas las políticas 
propuestas por el Plan, serán objeto de análisis de este trabajo, sino que solo se hará 
énfasis en la evaluación de algunas de estas, veamos: 
Ilustración 17-3 “Piezas urbanas para la planeación de propuestas” 
Fuente. Documento Técnico Plan Zonal del Centro Libro No 5 –FONADE 
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 Fortalecimiento de la Actividad Residencial 
Cambiar la tendencia de la política de vivienda aplicada hasta la fecha de estudio, en la 
que se identificó que el desarrollo se ha caracterizado por operaciones distintas en el 
espacio y en el tiempo. No se han generado las condiciones o incentivos para que la 
vivienda sea competitiva frente al desarrollo de las actividades terciarias. Se busca 
principalmente la atracción de residentes al área central. Los proyectos propuestos para 
lograrlos son: 
Primer proyecto: Mantenimiento, remodelación y subdivisión de vivienda usada 
Segundo proyecto: Construcción de vivienda nueva, apoyo a soluciones individuales y 
de conjunto 
En el caso del segundo proyecto, se propuso impulsar los grandes proyectos de vivienda 
en las áreas disponibles en el Centro, ya planeados o en ejecución (Bavaria, San Facón y 
Santa Barbará. Las medidas a implementar para conseguir esto son: 
- Asegurar un crédito de rápido y adecuado a los proyectos, es decir dar 
prioridad al crédito en el área central. 
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- Agilizar los trámites de concertación con el distrito, como un instrumento 
útil y eficiente para el desarrollo de los proyectos. 
- Asegurar por parte de la administración, la reposición de redes de 
servicios públicos, imputándole al proyecto  solo aquellos solo los 
considerados como costos directos.(redes locales) 
- Asegurar prioritariamente la ejecución paralela de proyectos de espacio 
público para hacerlos más atractivos. 
- Promover al centro como lugar de inmejorables condiciones de 
localización y servicios  
 Fortalecimiento de las Áreas Centrales 
Se propuso una política de fortalecimiento de las actividades centrales. 
Proyectos: 
- Consolidación del sector informal del comercio y la pequeña industria. 
- Fortalecimiento de las actividades culturales 
- Fortalecimiento de las actividades recreativas turísticas y colectivas en general 
- Racionalización de la localización de  la administración pública 
- Fortalecimiento de las actividades educativas 
- Racionalización de las actividades de comercio y servicios 
 Desconcentración de Actividades 
Se propuso la descongestión del Centro Urbano para impulsar al sector administrativo a 
una real descentralización.   
Proyectos: 
- Generación y fortalecimiento de áreas de subcentro como alternativa para la 
localización de actividades de comercio y servicios. 
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- Congelación tácita de algunas zonas del centro. Limitación  a la localización 
indiscriminada de actividades congestionadoras de comercio y servicios. 
 Conservación de Patrimonio 
Ampliar el concepto de patrimonio histórico al conjunto de patrimonio inmobiliario. 
Proyectos: 
- Valoración del Patrimonio Histórico, arquitectónico y urbanístico del Centro 
- Reciclaje de Estructuras 
 Recuperación del Espacio Publico 
Proyectos: 
- Recuperación del espacio público de valor histórico 
- Recuperación Ambiental de las grandes vías 
- Recuperación de los elementos geográficos principales en especial los Cerros 
Orientales 
- Recuperación del espacio vial y peatonal 
- Recuperación de edificios públicos 
- Recuperación de redes de infraestructura 
 Racionalización de los Sistemas de Transporte 
Reforma al sistema de transporte de la ciudad y del Centro 
Proyectos: 
- Creación de una autoridad única de transporte 
- Transformación del sistema de rutas y creación y fortalecimiento dela red de 
carriles exclusivos. 
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- Restricción al uso indiscriminado del transporte privado con base a una 
alternativa de transporte especial 
- Fortalecimiento y desarrollo de programas de estacionamiento 
 Racionalización de la Administración Zonal 
Fortalecimiento de la gestión institucional a nivel sectorial, para lo cual se propuso: 
Proyectos: 
- Creación de la zona administradora o Comuna Centro 
- Creación de la Junta Administradora Local 
- Fortalecimiento de las instancias de coordinación en el Distrito Especial 
- Creación de la fundación pro-centro de Bogotá 
 Fortalecimiento de la Participación e Inversión del Sector Privado 
El surgimiento de organizaciones cívicas y gremiales para garantizar las condiciones 
ambientales del Centro. A la fecha del estudio se reconocían las siguientes: 
- Fundación Parque Santander. Organizados con el propósito del mejoramiento y 
mantenimiento del Parque 
- Cámara de Comercio de Bogotá: adelantan diversas campañas y programas 
orientados a obras de mejoramiento del espacio público 
- Organización Comerciantes de San Victorino: adelantan obras de mejoramiento 
del espacio público y del aseo y seguridad de la zona. 
Proyectos: 
- Creación de corporaciones para el manejo del espacio publico 
- Campaña publicitaria de promoción del Centro para cambiar la imagen de la 
percepción de la ciudadanía 
- Incentivos fiscales y tributarios para los inversionistas en el Centro 
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3.1.3. Tercera  Fase: Toma de la Decisión 
 
Para la puesta en marcha del Plan, este instrumento es definido en el documento 
técnico de soporte, así: 
(…) “…es concebido como un  conjunto articulado de proyectos que concretan las 
diferentes políticas e integran acciones y programas, con el fin de formular en forma 
precisa las operaciones de rehabilitación, remodelación, recuperación, consolidación o 
complementación (“costura”) de la estructura urbana existente…” Fonade (1987) 
Este instrumento, estructuró una serie de proyectos, de los cuales solo algunos fueron 
ejecutados. Los planteamientos del Plan Centro soportaron la decisiones de gobierno de 
las administraciones distritales a finales de siglo XX y siglo XXI (Peñalosa, Mockus, 
Garzón) consolidando en las agendas políticas una versión ajustada de la idea de área 
central vigente a la contexto de la época.   
Lo anteriormente descrito, nos remite a pensar el centro dentro del modelo del Acuerdo 
7 de 1979, cuyas apreciaciones sobre el vínculo Acuerdo/Plan  son expuestas como 
consideraciones finales de este capítulo. 
Dicho lo anterior, el Plan Centro Fonade, formula el Plan Operativo del Centro de 
Bogotá, para garantizar las condiciones que lleven a agilizar la consolidación del Plan, a 
través de los siguientes proyectos concretos e instrumentos operativos: 
 Proyectos de Intervención del Espacio Público 
Proyectos: 
- Plan “Vivir el Centro” 
- Recuperación de espacios públicos de áreas residenciales 
- Plan Vial y recuperación de vías en la zona occidental 
- Plan Bogotá 450 años 
- Instrumentos de Gestión 
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Instrumentos: 
- Convenio de Cooperación Interinstitucional y el sector privado 
- Corporación Plan Centro de Bogotá 
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- Oficina del Plan Zonal Centro en el DAPD 
- Reglamentación Normativa 
- Alcaldía Piloto del Centro 
- Asociaciones cívicas para el mantenimiento del E. Público 
- Programas de Aseo y Seguridad 
- ZIC Zonas de Intervención Concertada 
Alrededor de once zonas de intervención, para rehabilitar un estimado de 220 hectáreas, 
se delimitan como ZIC Zonas de Intervención Concertada, estas áreas en su momento 
concentraron  el 60% del empleo en el 8% del área de la ciudad, y en condiciones de 
deterioro social y urbano.   
Ilustración 18-3 “ZIC Zonas de Intervención concertada” 
Fuente: Documento Técnico del Plan Zonal del Centro V5- FONADE. Elaboración propia 
 
  
 
(...) “Las ZIC seleccionadas representan un invaluable recurso de tierras pues totalizan un área 
de 220 Has. Propicia para llevar a cabo programas masivos de renovación urbana. Estos 
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programas podrán darse con diversas características y escalas amparadas por el Tratamiento de 
Redesarrollo definido por el Acuerdo 7 de 1979, para dar cabida dentro de un esquema muy ágil 
a un adecuado desarrollo para cada ZIC en particular, a través de la concertación especifica de 
normas volumétricas y de uso permitidos bajo dicho tratamiento”. Fonade (1987) 
 Bavaria 
 Avenida Jorge Eliecer Gaitán 
(Calle 26) -Cementerios 
 San Facon-Ferrocarriles 
Nacionales-San Victorino y La 
Favorita 
 Estación de La Sábano -El Listón 
 Calle 13 Hospital de San José-
Plaza España 
 Avenida Comuneros 
 Santa Inés Avenida Comuneros 
 Santa Bárbara-Avenida Comuneros 
 Carrera Tercera- Las Aguas 
 Biblioteca Nacional Mambo 
 San Martin 
 
3.1.4. Cuarta  Fase: Implementación 
 
En 1986 con la posesión de Julio Cesar Sánchez, se adopta el Plan Centro, como su 
Plan de Gobierno, y se ratifica el convenio suscrito entre el Distrito Especial, la Cámara 
de Comercio, Fonade, BCH y la Sociedad Colombiana de Arquitectos para garantizar la 
puesta en marcha del Plan.  
Como acciones iniciales se concretaron en los primeros meses de gestión de la 
administración del Alcalde Julio Cesar Sánchez, las siguientes: 
La creación de la oficina “programa de recuperación del centro de Bogotá” en la 
Alcaldía Mayor.  
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Al interior de la oficina “programa de recuperación del centro de Bogotá” un taller 
urbano, para la asesoría a la Alcaldía en los temas de diseño arquitectónico y proyectos 
de espacio público. Esto en coordinación con entidades ejecutoras distritales y empresas 
de servicios y con el apoyo de Fonade, BCH y PNUD. 
- Creación de grupo centro en el Departamento Administrativo de Planeación 
Distrital (DAPD), para dar continuidad al desarrollo del Plan Zonal y para la 
información y consultas de particulares  
- Creación de grupo centro en el Departamento Administrativo de Planeación 
Distrital (DAPD), para dar continuidad al desarrollo del Plan Zonal y para la 
información y consultas de particulares. 
- Expedición de los decretos reglamentarios de la Zona Centro (Decreto 1402 de 
1987 y Decreto 1043 de 1987) 
- Expedición de los Decretos Nacionales 1163 de 1987 y 0896 de 1987 
- Desarrollo del Plan de Inversiones en el Espacio Público, ajustando los 
proyectos originales con la fusión entre el proyecto “Vivir el Centro” y el “Plan 
Bogotá 450 años” 
- Puesta en marcha el  mejoramiento de las condiciones de habitabilidad del 
Centro, con programas de aseo, parcheo e iluminación. 
- Proyecto de  acuerdo  presentado al Concejo para promover la construcción de 
parqueaderos en estructura 
- Constitución efectiva de corporaciones cívicas 
- Publicación de una guía especializada del Centro de Bogotá 
- Apoyo a la actividad residencial, a través de la promoción de proceso de 
renovación urbana, en Bavaria, La Candelaria, Plaza España y sector 
Universidad Jorge Tadeo Lozano  
- Desarrollo de los grandes vacíos urbanos. Se ha promovido el desarrollo de las 
ZIC y con ello impulsado el desarrollo de los predios de la antigua fábrica 
Bavaria, Plaza España, Jorge Tadeo Lozano y Sans Facon.  
Sobre las dos últimas acciones que se relacionan directamente con la política de 
fortalecimiento de la actividad residencial y el proyecto de Zonas de Intervención 
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Concertada,  este trabajo centrará su análisis, en tanto el interés de evaluar el impacto de 
los proyectos de renovación urbana y la implementación de instrumentos de 
concertación entre actores, para el redesarrollo de proyectos inmobiliarios, en función 
de la recuperación de áreas centrales. Asimismo, examinar el “éxito” de la planificación 
propuesta por este instrumento, en dos sentidos, el primero en medir su marco de 
operatividad, durante los ajustes de orden normativo que se fueron desencadenando para 
este Plan, en las décadas de los 90s y primera del siglo XXI, y en segundo lugar, para la 
revisión conceptual y actualización del discurso en la recuperación de áreas centrales, 
cuyo enfoque se diferencia del enfoque del nuevo Plan Zonal del Centro que surge 
dentro de la planificación del Plan de ordenamiento territorial.   
Los hallazgos y categorías que emerjan de análisis de la política de fortalecimiento de la 
actividad residencial y del proyecto de zonas de intervención concertada, se 
contrapondrán  en similitud de valores con las apuestas planteadas por el nuevo Plan 
Zonal del Centro.  
3.1.5. Al respecto del Plan Centro 1987 
 
El diagnóstico elaborado para el Plan Centro 1987, da cuenta de un área central 
que requiere ser intervenida de forma inmediata a través de la gestión de proyectos 
urbanos para revertir en un lapso mínimo de tiempo, el proceso de obsolescencia y 
deterioro en el que de manera real o percibida, se encontraba el Centro. 
 
En cuanto a la propuesta presentada para el área central con el Plan Centro, teniendo en 
cuenta lo hasta ahora analizado conceptualmente sobre procesos de recuperación 
urbana, podría decirse que se enmarca dentro de las tres categorías o niveles de 
intervención para la recuperación de áreas centrales definidos por Rojas, veamos: 
Las soluciones o acciones que se proponen para el cambio en la dinámica del área 
central, no son homogéneas en el propósito que persiguen.  
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Es decir si observamos las propuestas de fortalecimiento de la actividad residencial, 
fortalecimiento de las áreas centrales y desconcentración de actividades, tienen una 
lectura como nivel de intervención en procesos de recuperación para modificar la 
tendencia de crecimiento.  
Las propuestas mencionadas, claramente se justifican con base en los hechos que se 
presentan sobre el desplazamiento y cambio de las actividades urbanas que se habían 
consolidado en el centro durante el siglo XX, y se explica en la descentralización de 
actividades centrales dando lugar a la formación de nuevos tejidos centrales en 
localizaciones de periferia. 
Cabe anotar que el diagnóstico sobre la disminución de residentes y desplazamiento de 
actividades terciarias en el Centro, originó que el Plan Centro, fundamentará la 
intervención sobre una áreas llamadas vacíos urbanos, para la implantación de 
proyectos residenciales y de comercio y servicios, enmarcándose en un nivel de 
intervención de recuperación de áreas abandonadas o infrautilizadas, de acuerdo a Rojas 
(2004) 
Asimismo, las propuestas sobre conservación de patrimonio, recuperación del espacio 
público y racionalización del sistema de transporte, se asocian al nivel de intervención 
de recuperación de áreas urbanas deterioradas. 
Las demás acciones propuestas como racionalización de la administración zonal, 
fortalecimiento de la participación e inversión del sector privado, no corresponden 
tácitamente a un nivel de intervención, sino que se trata más de instrumentos operativos 
que deben acompañar las acciones anteriormente descritas de manera integral. 
Ahora bien, en cuanto al modelo de ordenamiento planteado por el Plan Centro, es claro 
que se trata de una propuesta con respecto solo al propio Centro, sin tener en cuenta el 
conjunto del ordenamiento de la ciudad. Se trata de la definición de unos proyectos al 
interior bajo la denominación de Zonas de Intervención Concertada-ZIC. 
Sin embargo en el marco del Plan General que lo ampara, el Acuerdo 7 de 1979, los 
proyectos de intervención territorial o Zonas de Intervención Concertada-ZIC, 
107 
 
pretenden fortalecer el Área de Actividad Múltiple formulada con el Acuerdo 7,  pero 
solo dimensionando el ámbito del área central, siendo este un ámbito menor al definido 
en el modelo de centralidad concentrada que plantea el Acuerdo 7 de 1979.  
Como se menciona anteriormente, el Plan Centro se adopta en un documento normativo 
mediante el Decreto Distrital 1042 de 1987, que goza de vigencia durante una década 
hasta la adopción del Decreto Distrital 492 de 2007 que adopta el Plan Zonal del Centro.  
A la luz de las normas contenidas en el Decreto Distrital 1042 de 1987, se desarrollan 
los proyectos en el área central, pero esta norma no transcribe la totalidad  de las 
propuestas previstas para el área central con el Plan Centro, porque se trata de un 
contenido regulatorio que define normas según tratamientos urbanísticos de usos de 
suelo, índices y exigencias para el desarrollo de proyectos urbanos que dependen de la 
gestión privada o de la tendencia del mercado.  
Razón que explica el bajo logro de los objetivos y de ejecución de proyectos en el 
trascurso de dicha década, ya que la tendencia de crecimiento de la ciudad hacia la 
periferia y generación de nuevas centralidades  que caracterizan ciertas áreas bajo el 
concepto de Multicentro, no se modifica a la luz de este instrumento. 
En cuanto al impacto de los proyectos relacionados con el tejido residencial  que se 
limita al impulso de los proyectos Bavaria y Sans Facon, no revierten las tendencias de 
ocupación del suelo porque las actividades se siguen desplazando hacia otras 
localizaciones sobre el eje norte y el eje occidental, contrario al modelo planteado por el 
estudio Fase-II que planeaba la preferencia del crecimiento urbano hacia el sur y 
occidente.     
 
3.2. Plan Zonal del Centro 2007 
 
Con el Plan de ordenamiento territorial en curso, fue preciso fijar condiciones 
específicas para el manejo del Área Central, las que se originaron con la formulación de 
la Operación Estratégica Centro Internacional y del Plan Zonal del Centro.  
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Bajo este marco, la Administración del alcalde Luis Eduardo Garzón, abordó el tema 
para el Área Central, y adelantó desde el año 2004, los estudios necesarios, para luego 
de un lapso de 3 años, finalmente en el año 2007, se dejarán en firme con la adopción 
del Decreto Distrital 492, las estrategias territoriales para recuperar el Centro. 
 
3.2.1. Primera Fase: Identificación del Problema 
 
Para la identificación de los problemas en el área central, era necesario marcar 
consideraciones de partida sobre el área central, que sirvieran de ilustración sobre las 
postulaciones que tuvieran lugar posteriormente con este instrumento reglamentario del 
POT. Se plantean en el documento técnico de soporte del plan, cinco consideraciones 
sobre el área central:  
 
- Representatividad Institucional: Es el reconocimiento de la 
institucionalidad del Centro en el contexto urbano-regional y nacional, 
que se manifiesta fundamentalmente en la localización de la sede del 
gobierno nacional en su interior, a la que se articulan otras  instituciones 
de carácter nacional, regional y local. 
- Función central: Privilegiar  la función central del área central que 
deberá ser reforzada a futuro, sin perder de vista la tendencia a la 
descentralización de funciones de menor jerarquía.  
- Heterogeneidad del tejido urbano y social: El Centro alberga fragmentos 
de ciudad inherentes a todas las épocas de la ciudad formando una 
estructura urbana compleja. Su base social de residentes y población 
flotante es heterogénea asociada a los usos y funciones existentes. Esto 
implica el análisis del territorio de forma compleja y sin llegar a una 
homogenización de sus características. 
- Superposición de Escalas: La complejidad que alberga el Centro no 
pueden desconocer la necesidad de la confluencia de escalas  (zonal, 
local, metropolitana) en la gestión de proyectos urbanos como 
determinante trascendental en la formulación de las intervenciones. 
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- Procesos de deterioro y depreciación urbana activa: El Centro mantiene 
las condiciones deterioro urbano y social en algunos sectores, que 
resultan de  poco atractivo para las nuevas inversiones y la parálisis del 
mercado inmobiliario. 
El diagnóstico realizado en 1988 para el Plan Centro (Fonade) determinó los problemas 
de orden estructural para el área central, actualmente prevalecen, y en alguna manera 
parecen haberse intensificado, a continuación se listan uno a uno, de acuerdo a lo 
señalado en el documento técnico del plan zonal (2007): 
- Configuración de una monofuncionalidad, en razón de la concentración 
de la dinámica comercial y el desplazamiento de la actividad residencial 
- Deterioro físico y social, que se desborda hacia los límites norte, sur, 
oriente y occidente. 
- Desplazamiento de las actividades más competitivas, (financieras, 
turísticas y de ocio), para localizarse en otros sectores de la ciudad y de 
la región. 
- Disminución del valor del suelo urbano e inmueble, a pesar de las 
infraestructuras disponibles y consolidadas. Ausencia de grandes 
inversiones privadas. Esta situación en conjunto devela un proceso de 
desvalorización del Centro frente a otros sectores que han alcanzado un 
mayor prestigio durante los últimos veinte años. 
- Congestión medioambiental, niveles máximos de congestión en los 
«sistemas» de transporte público y privado, saturación de los espacios 
públicos por ventas informales. 
- Desequilibrio de la dinámica poblacional, existe una excesiva población 
flotante (estudiantes y/o trabajadores), y en contraposición una pérdida 
continúa de población residente. En este caso, las áreas residenciales se 
han consolidado en los sectores periféricos del Centro, mientras en las 
áreas centrales continúa el desplazamiento de la vivienda, 
caracterizándose como un  sector monofuncional. 
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- Intensificación de los conflictos sociales, la inseguridad es una 
problemática constante en el Centro. El crecimiento de la población 
vulnerable en los sectores centrales del área, que se refleja en el aumento 
de la indigencia, la marginalidad y la drogadicción.  
- Deterioro de la calidad habitacional y el decrecimiento de la actividad 
residencial, El tema de la vivienda se hace cada vez más crítico en el 
Centro, se pierde población residente  a pesar del impulso de proyectos 
urbanos realizados a partir del Plan Centro Fonade. 
- Grandes vacíos urbanos degradados, se advierte el aumento y expansión 
de áreas en estado de deterioro sobre el sector central, (entre la carrera 
10 y la avenida Caracas), que se expande paulatinamente hacia el 
occidente y sur oriente. También, se observa la persistencia de sectores la 
permanencia de espacios vacíos que se comportan como «obstáculos» al 
interior del área e impiden la continuidad del tejido en consecuencia el 
aumento de deterioro del paisaje urbano del lugar. 
- Desequilibrio de las actividades urbanas, el decrecimiento de la 
residencia, y el crecimiento de las actividades urbanas con alta dinámica 
en el Centro. No se presenta la mezcla de usos necesarios para el 
funcionamiento de una centralidad: la vivienda, el comercio, la industria, 
los equipamientos, las oficinas y los servicios. 
- Desorganización de los sistemas de movilidad y accesibilidad, la 
congestión y el bajo nivel de movilidad ha aumentado. El transporte 
público es ineficiente, aumenta el transporte privado y la carencia de 
estacionamientos. 
- Descoordinación institucional y normativa compleja, en el Centro 
interactúan diferentes entidades de los niveles distrital y nacional, que 
además tienen injerencia en las decisiones que se toman para el lugar en 
diversos temas. No existe una coordinación entre niveles e instituciones 
que organice la gestión urbana sobre el arrea central, en consecuencia la 
baja inversión privada. 
-  
111 
 
3.2.2. Segunda Fase: Formulación de Soluciones o Acciones 
 
 Los principios rectores definidos para la Operación Estratégica y para el Plan 
Zonal Centro, fueron: 
- Un Centro para Vivir. Busca fortalecer el carácter residencial de esta zona con la 
atracción de  nuevos moradores, garantizando oferta habitacional. 
- Un Centro con Equilibrio Territorial. Proyectar una estructura ambiental sólida, 
protegiendo las áreas con valores ambiéntales (Cerros Orientales) 
- Un Centro Conservado, Renovado y Consolidado. Estructura operaciones 
integrales y proyectos urbanísticos e inmobiliarios. 
- Un Centro Competitivo. Define un espacio atractivo para la inversión pública y 
privada. 
El Plan Zonal del Centro, desarrolla el componente urbanístico de la Operación 
Estratégica y propone un modelo de ordenamiento orientado a definir lineamientos y 
criterios generales referidos a Infraestructura, Espacio Público, Equipamientos 
Colectivos, Usos y Tratamientos.  
De igual forma, se plantea como un instrumento para orientar la inversión a corto, 
mediano y largo plazo. En lo que se espera, que a través de una inversión pública 
aproximada del 20%, se promuevan inversiones privadas de hasta el 80%, en pro de 
mejorar las condiciones de vida de 250.000 residentes y atraer 250.000 nuevos 
habitantes 
Las estrategias que se plantean en este acto administrativo corresponden a las definidas 
para los sectores públicos que participan en la puesta en marcha del Plan Zonal, para el 
caso del presente artículo, se hizo la revisión de lo correspondiente a la “Estrategia de 
Renovación Urbana” teniendo en cuenta que en esta estrategia se plantea el desarrollo 
de instrumentos de gestión de suelo como planes parciales de renovación urbana y 
declaratoria de desarrolla prioritario y la promoción de inversiones público-privadas. 
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3.2.2.1. Instrumentos 
 
El Plan Zonal Centro, propone la creación de los Programas Territoriales 
Integrados como actuaciones coordinadas de participación multiactoral (pública y 
privada). Estos Programas, son un instrumento de apoyo que buscan la optimización de 
recursos y la complementación de competencias y funciones en la perspectiva de 
mejorar el hábitat y la calidad de vida.  
El primer Programa Territorial Integrado priorizado fue  el PTI Las Cruces y San 
Bernardo, el cual proyectó  el mejoramiento de la calidad de vida de sus moradores a 
través de acciones integrales como la de generación de vivienda de interés social para 
sus residentes y población nueva. 
Ilustración 19 -3 “Programas Territoriales Integrados PTI - POZ Centro 2007” 
Fuente. BDGC-SDP. Elaboración Propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Planes Parciales 
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El Decreto Distrital 492 de 2007, fijó como parte de su estrategia territorial la 
responsabilidad de delimitar, formular y adoptar planes parciales en el ámbito del PZC. 
Esta determinación queda asignada a la Secretaría de Planeación Distrital y a la 
Secretaría Distrital del Hábitat.  
Ilustración 20-3 “Planes Parciales – POZ Centro 2007” 
Fuente. BDGC-SDP. Elaboración Propia 
 
 
 
En total con el PZC, fueron clasificadas aproximadamente 329 Has con tratamiento de 
renovación urbana. Con la puesta en marcha del PZC, se delimitaron 11 planes parciales 
con un dato estimado de 136 Has de renovación por redesarrollo, correspondiente a un 
8% del suelo en el Plan Zonal. 
3.2.3. Tercera Fase: Toma de la Decisión  
 
Surge como reglamentación específica del Plan de Ordenamiento Territorial 
Decreto Distrital 190 de 2004 Compilación-POT, dentro de un nuevo enfoque que 
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experimenta la planificación a inicios del siglo XXI.  Se conoce como Plan Zonal del 
Centro, y es un intento de concretar para el área central una categoría de manejo 
especial, denominada Operación Estratégica Centro Histórico – Centro Internacional, 
con un enfoque prospectivo proyectado al año 2038, en celebración del quinto 
centenario de la fundación de la ciudad. 
El Plan Zonal del Centro, como el componente urbano de la Operación Estratégica, nace 
a la vida jurídica a partir del año 2007 con el Decreto Distrital 492. Este instrumento es 
planteado en desarrollo del modelo territorial del POT, que como se reseñó, se basa en 
la interrelación de tres estructuras; ecológica principal, funcional y de servicios y socio 
económica con una organización en veinte centralidades, donde el área central tiene el 
carácter de centralidad internacional.  
 
Fuente. BDGC-SDP. Elaboración Propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Este nuevo plan se fundamenta al igual que el plan general (Decreto Distrital 190 de 
2004) en la concepción del ordenamiento integral, con la inclusión de instrumentos de 
Ilustración 21-3 “Ámbito POZ Centro” 
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planificación y  gestión del suelo, en coherencia con los principios orientadores de la 
Ley 388 de 1997 de Ordenamiento Territorial. 
El ámbito delimitado para el Plan Zonal del Centro, se enmarca por el costado norte, 
con la Calle 39 Canal del Arzobispo, por el  oriente con la Av. Circunvalar o Av. de los 
Cerros, por el occidente con la Carrera 30 o Av. Ciudad de Quito y por el sur con la 
Calle 1 o Av. Hortúa, para un área estimada de 1733 hectáreas que representan el 6% de 
la superficie total de la ciudad. 
Ilustración 22-3 “Comparativo de los ámbitos territoriales de los Planes Centro” 
Fuente. BDGC-SDP. Elaboración Propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.2.4. Cuarta Fase: Implementación 
 
La gestión distrital para la adopción de los planes parciales en el PZC busca 
implementar las acciones de renovación del PZC, y especialmente las que se enfocan, 
en primer lugar a contener el desplazamiento de la población residente, y en segundo 
lugar a promover el desarrollo urbanístico y/o inmobiliario de las zonas que presentan 
 
116 
 
condiciones de deterioro social y físico, es necesaria la adopción de planes parciales de 
renovación urbana. 
En el período de implementación del PZC desde su adopción en el 2007 hasta el 2012, 
se iniciaron 10 procesos de adopción de planes parciales de renovación urbana, tanto de 
iniciativa pública como privada. De estos, se expidieron determinantes para planes 
parciales para 8 planes parciales, de los cuales se radicaron 7 proyectos de formulación. 
A la fecha se han expedido una resolución con concepto desfavorable a la formulación y 
se cinco más se encuentran en estudio. 
La tabla siguiente resume el comportamiento del proceso de adopción de planes 
parciales ante la Secretaria Distrital de Planeación en el período 2007-2013: 
Tabla 6-3  “Cronograma de Gestión para la adopción de planes parciales de 
renovación urbana en Bogotá” 
Fuente: SDP-Elaboración Propia 
 
 
Recientemente se adoptó el primer Plan Parcial de renovación urbana en el centro, 
corresponde al Plan Parcial de iniciativa pública Estación Central. 
El plan parcial Estación Central, constituye el avance concreto en las postulaciones del 
PZC, luego de seis años de vigencia. Según información de la ERU, el Plan Parcial 
Estación Central es un proyecto urbanístico a partir de una infraestructura de transporte, 
ubicado estratégicamente, entre las troncales: Calle 26, Carrera 10 y Caracas, 
desarrollará también un proyecto inmobiliario de usos múltiples en la superficie y 
terrenos adyacentes que contempla nuevos esquemas de participación.  
Viabilidad 
Positiva
Concepto 
Desfavorable
Decreto de 
Adopción
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2012 2012 2013
1.       PLAZA DE LA DEMOCRACIA X X Privada
2.       LA ESTRELLA X X Privada
3.       DISTRITO CULTURAL X Privada
4.       SAN MARTIN - ALAMEDA CULTURAL X Privada
5.       ESTACION CENTRAL X X x X Pública
6.       ZESAI  Pública
7.       LA FAVORITA X X Privada
8.       LA SABANA - EL LISTON X X Privada
9.       SAN VICTORINO X X Privada
10.   SAN BERNARDO X X X Mixta
11.   TRIANGULO DE FENICIA X X X Privada
Con Resolucion de Determinantes expedida
Plan Parcial Renovacion Urbana PZC
Con radicacion 
de solicitud de 
Determinantes
Inicitativa
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Este proyecto  urbano se convierte en el nuevo reto de la administración y con él se 
estarían sentadas las fases previas del proceso de recuperación del área dentro del marco 
del PZC, luego de que se iniciara su aprobación ante SDP cinco años antes. Es el 
proyecto de mayor impacto urbanístico e inmobiliario de la ciudad. 
El boletín de Prensa de la Empresa de Renovación Urbana de Bogotá ERU lo 
promociona, así: 
(…) « Este proyecto de ciudad se da por iniciativa pública entre la Alcaldía Mayor de 
Bogotá; Transmilenio; la Empresa de Renovación Urbana de Bogotá, empresa 
vinculada a la Secretaría de Hábitat; Secretaría Distrital de Planeación y el IDU. 
El proyecto contempla nuevos esquemas de participación, pues incorpora la inclusión de 
los propietarios residentes en el proyecto, contiene un alto porcentaje de vivienda de 
interés prioritario en una zona céntrica con usos complementarios y servicios, además, 
garantiza la preservación de los bienes más importantes del área» 
Ilustración 23-3 “Imagen de referencia al Proyecto Urbano del Plan Parcial Estación 
Central” 
Fuente: Consulta Electrónica http://www.eru.gov.co/boletines/boletines-de-prensa 
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De otra parte, comparativamente la gestión para el Plan Parcial San Bernardo, siendo 
este el proyecto priorizado por el PZC, no arroja tan buen balance. De iniciativa mixta, 
se tuvo la intención para este plan parcial de avanzar en los procedimientos previos de 
adopción de norma, durante el período que comprende 2007-2012, para la rehabilitación 
urbanística, social y económica de este sector. 
La zona, con avanzados procesos de deterioro social y económico, ya había sido 
señalada como una zona de interés prioritario en el establecimiento de políticas y 
acciones de renovación urbana. Esta declaratoria como zona de renovación urbana data 
desde el año 1988 mediante el Decreto Distrital No 880 de 1988, justificando el 
liderazgo en la gestión de este proceso por parte de una entidad pública distrital. 
Con base en lo planteado por el PTI Las Cruces San Bernardo, se hace necesario la 
gestión distrital, más eficiente e integral de los proyectos que se complementan entre sí, 
para cumplir con el objetivo determinado para este PPT es:  
(…) «Apoyar el desarrollo social y económico frenando la cadena de deterioro, para 
mejorar las condiciones actuales de vida y habitabilidad del sector, generando la 
permanencia de sus moradores y nuevas alternativas para nuevos habitantes» Anexo 3 
Tabla Proyectos Territoriales Integrado Decreto 492 de 2007. 
Jaramillo (2006), explica las causas para las condiciones urbanas actuales del sector San 
Bernardo y la justificación de porque el PZC, determina esta zona, como una zona 
priorizada para la ejecución de un PTI de Vivienda:  
(…) «En algunas zonas centrales, especialmente las más alejadas de las áreas de 
actividad terciaria superior, y más próximas al “centro popular” este proceso de 
abandono del centro por las elites tuvo una expresión muy preocupante: la tugurización 
e inquilinización de antiguos inmuebles residenciales. En estos lugares, donde era 
menos probable la conversión de estas casonas en comercios u oficinas y que no eran 
muy atractivos para grupos medios, apareció otra demanda: la de cuartos en alquiler por 
ocupantes muy pobres…» (p. 10) 
De acuerdo con el documento del Observatorio Inmobiliario Catastral de la SDP, 
realizado en diciembre de 2006, la altura predominante en la zona corresponde a 
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construcciones de dos a tres pisos y una edad superior a 40 años, con estado regular de 
conservación.  
De acuerdo con el mismo estudio y referenciando los precios del suelo para el PP San 
Bernardo, los valores del suelo corresponden a un valor promedio de $180.000/m2 y 
sobre ejes viales entre $320000/m2 y $380000/m2. Con los últimos datos construidos 
para el año 2012 por el Observatorio, el valor de referencia del suelo es al interior entre 
350000/m2 y sobre ejes viales entre $400000/m2, $500000/m2 a $700000/m2 
No se demuestra que el anuncio del proyecto hecho con el PZC, fue un factor generador 
de incremento en el valor del suelo, sin embargo la oportunidad económica de 
localización de nuevos usos, abrió un mercado de atracción para la inversión privada. 
En este punto, es importante devolvernos en el análisis de la gestión para la adopción de 
estos instrumentos, retomando el caso del plan parcial San Bernardo, que inicia su 
aprobación ante la Secretaría de Planeación Distrital, con la solicitud por parte de los 
interesados el día 14 de febrero de 2008, la resolución de determinantes para la 
formulación se expide el 30 de mayo de 2008, la radicación de la formulación sucede el 
día 29 de mayo de 2009, a solo un día de vencimiento de la resolución de determinantes,  
la SDP toma en estudio del proyecto que involucra que otras entidades distritales se 
pronuncien, un lapso de tres años y medio, para finalmente pronunciarse sobre el 
proyecto el día 16 de agosto de 2012, mediante acto administrativo que decide 
desfavorablemente sobre la viabilidad de este plan parcial. 
Valorar y viabilizar un proyecto desde el punto de vista de la entidad pública tiene 
muchos aspectos que resolver, no se trata solo de cumplir una serie de parámetros 
establecidos sino que de manera integral se debe prever desde el punto de vista de la 
función pública del urbanismo como principio de Ley, que el proyecto tenga la 
capacidad de articular urbanísticamente los sistemas generales y/o locales del sector con 
la ciudad y a su vez que las condiciones financieras y económicas hagan posible el 
reparto de cargas y beneficios y su ejecución. 
La motivación de la resolución de concepto desfavorable a la formulación del plan 
parcial, de manera abreviada, tiene que ver con:  
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Incumplimiento en el aporte de cesiones para la recualificación del espacio público, 
indeterminación de la población nueva a albergar en el plan parcial, dato obligatorio 
para cuantificar el impacto y necesidad de metros cuadrados de espacio público por 
habitante. 
- Incumplimiento de áreas de reserva para espacios viales, accesos 
vehiculares, estacionamientos que garanticen la debida movilidad.  
- No cumple con la aprobación de un estudio de tránsito obligatorio en 
estos procesos. 
- No atiende lo relativo a mejorar las condiciones de oferta nueva de 
equipamientos. 
- Carencia de aprobación por parte de la EAAB del proyecto de redes de 
acueducto y alcantarillado, factor que supera la capacidad de lo existente 
debido a la densificación que se propone.  
- No define el esquema de gestión para la conservación y protección de los 
bienes de interés cultural. 
- La gestión financiera del proyecto, no se ajusta a las necesidades reales 
para la gestión social, vivienda de interés social, redes de servicios 
públicos. Los datos presentados no corresponden a un reparto de cargas y 
beneficios, y tampoco cuentan con aval de la EAAB  y la SDM, lo que 
deja sin sustento una asignación de cargas y beneficios. 
- Por último no se da cumplimiento a consideraciones de orden legal en el 
procedimiento administrativo de formulación y adopción de Planes 
Parciales. 
El aprendizaje en la implementación de procesos de recuperación de áreas centrales, se 
manifiesta en la baja efectividad de la gestión urbana. La ejecución y puesta en marcha 
del plan zonal del centro, se ha caracterizado por esquemas incipientes para la inversión 
privada. Todo pareciera indicar, que no se ha logrado ofrecer  escenarios un mínimo de 
seguridad jurídica para la atracción de la inversión privada, teniendo en cuenta que todo 
proyectos urbano deben garantizar una rentabilidad con su desarrollo.   
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El esquema del plan zonal del centro, resulta contrario a sus proyecciones, ya  que se 
estimó que con el 20% de la inversión pública se generaría la estabilidad necesaria para 
captar  hasta un 80% de inversiones privadas. 
La no inversión privada, puede ser causada por diferentes y múltiples factores, algunos 
se relacionan con la operatividad en el plan zonal del centro, entre otros la insuficiente 
información frente a los costos y tiempos en la formalización de la adquisición y 
traspaso de la titularidad del suelo y los tiempos para la adopción de los planes 
parciales. Desde el punto de vista financiero, la preocupación en los tiempos de retorno 
de la inversión y la cuantificación de los riesgos.  
Otro factor de incidencia en la efectividad de la gestión urbana del plan zonal del centro, 
puede resultar de la incipiente información con la que cuenta la Secretaría de Planeación 
Distrital, para definir la escala y costos de intervención de las cargas  asociadas a los 
nuevos planteamientos y por parte de la Secretaría Distrital de Hacienda, la poca 
definición de  las cargas fiscales por el desarrollo de grandes proyectos urbanos GPU. 
Todo este desconocimiento, es medido por los inversionistas privados como factores de 
riesgo e incertidumbre. 
Actualmente en la gestión del plan zonal del centro; debe vincular las nuevas directrices 
y metas del nuevo Plan de Desarrollo-Bogotá Humana, como la generación de suelo 
para VIP. Esta situación ha repercutido en nuevos ajustes a las propuestas y en 
consecuencia tiempos adicionales en la preparación de las bases para el proceso de 
recuperación del área central. Rojas (2004). 
3.2.5. Al respecto del Plan Zonal del Centro 2007 
 
La jerarquía propuesta para el área central (Ver Ilustración) en el  modelo de 
ordenamiento de la ciudad del Decreto Distrital 190 de 2004, es visible con la 
delimitación de la centralidad Centro Histórico Centro Internacional, que supera el 
ámbito del Plan Zonal del Centro.  
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La delimitación del Plan Zonal del Centro, reconoce la suma de las áreas de las 
Unidades de Planeamiento Zonal UPZ-La Macarena, Sagrado Corazón, Teusaquillo, 
Candelaria, Las Nieves, Sabana, Lourdes, Cruces y Santa Isabel. (Ver Ilustración) 
 
Ilustración 24-3 “Ámbito del Plan Zonal Centro y Red de Centralidades Decreto 
Distrital 190 de 2004” 
 
 
Ilustración 25-3 “Centralidad- Centro Histórico Centro Internacional Decreto Distrital 
190 de 2004 y UPZ” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
AMBITO PLAN ZONAL CENTRO
CENTRALIDADES
 
AMBITO PLAN ZONAL CENTRO
CENTRALIDAD CENTRO HISTTORICO INTERNACIONAL
UPZ
LA SABANA
SOSIEGO
LOURDES
ZONA INDUSTRIAL
RESTREPO
TEUSAQUILLO
SAN JOSE
LAS NIEVES
SANTA ISABEL
SAN BLAS
LA CANDELARIA
GALERIAS
QUINTA PAREDES
20 DE JULIO
PUENTE ARANDA
PARDO RUBIO
CIUDAD JARDIN
CHAPINERO
LAS CRUCES
SAGRADO CORAZON
CIUDAD MONTES
LA MACARENA
PARQUE SIMON BOLIVAR - CAN
CIUDAD SALITRE ORIENTAL
QUIROGA
SAN RAFAEL
LA ESMERALDA
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El área central y/o el área para el Plan Zonal del Centro, cuenta con un área de 1733 
Has distribuidas por UPZ así: 
 
Tabla 7-3 “Distribución de área para el ámbito del PZC por UPZ”  
Fuente: SDP Elaboración propia 
 
UPZ Área UPZ (Has) Área UPZ en el Plan 
Zonal (Has) 
La Macarena 85,8 85,8 
Sagrado Corazón 146,18 146,18 
Teusaquillo 235,7 178,82 
La Sabana 450,82 450,82 
Santa Isabel 200,39 200,39 
Las Nieves 172,57 172,57 
Candelaria 206,02 206,02 
Lourdes 200,08 200,08 
Las Cruces 92,36 92,36 
Total 1789,92 1733,04 
 
Los planteamientos que formula el Plan Zonal del Centro se desarrollan en el marco de 
la estructura socio económico y espacial del Plan de Ordenamiento Territorial, con la 
articulación de sus intenciones a la operación estratégica Centro Histórico-Centro 
Internacional y a la red de centralidades. Con la función de fortalecer el tejido central.  
 
La estrategia para ello, es la delimitación de zonas que vinculan programas territoriales 
integrales, donde no sólo se buscan acciones urbanísticas sino sociales y económicas en 
estima de lograr equilibrio territorial. 
 
En  teoría dicho equilibrio se logra con la aplicación de los instrumentos de gestión 
urbana, sin embargo el problema con este Plan Zonal, radicó en la falta de regulación 
para abordar proyectos de renovación urbana, porque los planes parciales de renovación 
urbana no lograron ser adoptados, en razón del nivel de incertidumbre que se tuvo con 
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los proyectos a causa de la ausencia de normas definidas para la exigencia de las 
contraprestaciones urbanísticas para la ciudad, por los beneficios asignados. 
Otro aspecto que se vincula a la idea anteriormente descrita, es  que de acuerdo al 
diseño de nuestra legislación el «proyecto urbano» siempre se encuentra obligado a la 
vinculación con el Plan, en una organización de cascada jerárquica de instrumentos.  Lo 
que se explica por los parámetros regulatorios de la Ley de Ordenamiento Territorial. 
Ilustración 26- 3 “Operaciones Estratégicas, Red de Centralidades, Ámbito del PZC y Operación  Centro 
Histórico Centro Internacional (en amarillo) del Decreto Distrital 190 de 2004” 
Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De otra parte, continuando con el análisis, con el Plan Zonal del Centro se adoptan 
también las Unidades de Planeamiento Zonal y sus disposiciones normativas, las cuales 
no se articulan del todo con el modelo planteado por el Plan, puede decirse que se 
generó un paquete normativo para la ejecución de proyectos urbanos aislado de los 
objetivos del Plan Zonal. Las normas proferidas por las UPZ de edificabilidad y uso 
expedidas en una lógica de tendencia al  libre mercado. Un proyecto que resulta de esta 
aplicación es el de Bacatá, que potenció las posibilidades dadas por la norma, 
demostrando que existía una lógica generosa hacia la iniciativa privada, porque 
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beneficia el desarrollo de proyectos inmobiliarios, pero sin contraprestaciones 
urbanísticas, aumentando los problemas funcionales de la estructura urbana. 
Esta situación es contradictoria, porque a causa de la norma proferida por las UPZ, se 
ejecutan proyectos urbanos. Lo que en principio se busca, pero sin la mitigación de los 
impactos negativos asociados a su propio uso. En consecuencia a pesar de las 
intenciones del plan, en la práctica no se logra revertir las tendencias de crecimiento y 
ocupación del suelo, ni los procesos de áreas deterioradas.   
Las bases de la acción pública para la implementación del Plan Zonal, se inicia con la 
coordinación institucional para la realización de proyectos urbanos. Pero en la 
coordinación institucional también tenemos grandes falencias, que redundan en demoras 
y trámites adicionales para la gestión de proyectos urbanos. 
Sin embargo, a pesar que las bases del proceso de  recuperación  se han dado a lo largo 
del siglo XXI, a cuenta de diversas actuaciones por parte de las administraciones,  hace 
falta que se desarrolle en alto grado la inversión privada. 
También se está avanzando en los procesos para implementar instrumentos de 
innovación para la gestión del suelo y la gestión de proyectos urbanos.  
A pesar de ello,  no es suficiente ni totalmente efectivo porque la implementación de 
algunos escenarios de confianza para la recuperación del área, no se logra hacer efectiva 
las asociaciones públicas-privadas.  
Una de las preguntas que surge es ¿Por qué no se apoya la iniciativa privada  por 
ejemplo con los planes parciales de renovación urbana?, parece que la administración  
ha enviado un mensaje contrario para la gestión de proyectos mixtos, y es que no se 
apoyan  las iniciativas privadas cuando se presentan. 
Por ejemplo en relación con las condiciones urbanas que debían darse previamente a la 
implementación de un plan de renovación urbana, no se gestionó el apalancamiento de 
las inversiones públicas para el desarrollo de la infraestructura de soporte, sino que se 
mal interpretó el alcance del reparto de cargas y beneficios dando lugar a exigencias 
fuera de toda capacidad por parte de los gestores inmobiliarios privados.   
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Un mensaje equivoco en la gestión de planes parciales de renovación urbana, es porqué 
si el agente público tiene el interés de adelantar  acciones de recuperación y 
revitalización en el área central, no es participativo en la gestión de estos proyectos. 
Como no se apoya la gestión de  las iniciativas privadas, no se revierte el proceso de 
obsolescencia de las áreas centrales, ni se revierte la tendencia en el modelo de 
crecimiento de la ciudad, lo que resulta en que la ciudad continua la consolidación de 
nuevas áreas de centralidad,  pero sin construir una verdadera red de centralidades y 
mucho menos una red de ciudades. Cuando en este documento se señala que no se 
administra la red de centralidades, se trata del apoyo a la gestión de proyectos urbanos y 
de iniciativas privadas en aras de la consolidación de un centro regional que no se 
refleja. No se han formulado los proyectos regionales.  
Esta gestión, es vista como un trámite de aprobación por parte en la Secretaría Distrital 
de Planeación, donde participan otras entidades públicas, pero no  se lideran estos 
procesos de recuperación urbana. 
La situación del centro hoy, se analiza a partir de unas variables de información de la 
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, así: 
Ilustración 27-3  “Análisis de datos UAECD-2012 sobre los rangos poblacionales en el 
área central”.  Elaboración propia 
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Según Catastro, la mayor concentración de población con un rango de 1500 a 2500 
personas, se presenta en proyectos puntuales, como el proyecto Usatama, el edificio 
Gonzalo Jiménez de Quesada, la manzana de la guardia presidencial y  el proyecto 
residencial Campo David.  Luego se concentra con un rango de 500 a 1500 personas, en 
las unidades de planeamiento zonal; Las Nieves, La Candelaria y La Macarena, para 
una población aproximada de 262000Hab. (Ver Ilustración).  
 
Otras variables cuantitativas que nos describe el territorio, son  los usos a nivel de 
primer piso y las alturas de las construcciones que nos proporciona una lectura de la 
edificabilidad del área central: 
En cuanto a los usos a nivel del primer piso, encontramos que la predominancia del uso 
en primer piso es residencial neto y se presenta en la UPZ Lourdes, borde suroccidental 
en la UPZ Santa Isabel y borde noroccidental en la UPZ Teusaquillo, se presenta mezcla 
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de usos a nivel de primer piso entre uso residencial y comercial sobre zonas de 
corredores de movilidad.  
En la parte central de la UPZ Las Nieves, Sabana y parte de la Candelaria sobre los ejes 
de la Carrera 10 y Eje Ambiental, la predominancia en uso es de tipo comercial sobre 
corredores, comercio puntual y en centros comerciales (color rojo).  
Los usos institucionales privados y públicos se concentran en el corazón de la  
Candelaria y sobre el Eje Ambiental hasta los Cerros Orientales, sobre el eje de la Calle 
26 en el sector de Las Nieves, el sector del Cementerio Central y el Centro 
Administrativo Distrital y Hospital Universitario Mayor. En la UPZ La Sabana en la 
zona de la Estación de la Sabana y Ferrocarriles Nacionales y hacia el sector nororiental 
en la UPZ La Macarena,  sobre el eje de la Carrera 7, se encuentra el Planetario, el 
Museo Nacional y la Plaza de Toros, también sobre la carrera 5 el Hospital Militar y el 
Colegio San Bartolomé La Merced.  
De manera dispersa y puntual encontramos usos institucionales públicos y privados 
localizados en la totalidad del ámbito del área central. 
En cuanto a la información que nos mide el nivel de edificabilidad y es la relativa a 
alturas, tenemos que hacia la zona central del ámbito predominan las alturas entre 1 piso  
a 4 pisos en color verde claro. Entre 5 y 6 pisos en color rojo con áreas muy puntuales. 
En color azul de 7 a 10 pisos y en color morado para las alturas de más de 10 pisos. 
La lectura actual sobre la situación del área central a partir de los datos cuantitativos que 
se revisaron, es que no se ha contribuido lo suficiente vía gestión de proyectos urbanos, 
como para revertir una tendencia de ocupación y de recualificación de usos y equilibrio 
territorial, menos como para que el área central tenga el carácter de centralidad 
predomínate dentro de un modelo regional. Otras áreas de centralidad se han 
recualificado y mejorado sus condiciones  de localización de usos centrales porque 
existe mayor inversión privada. 
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Ilustración 28 -3 “Análisis de datos UAECD-2012 sobre los usos del suelo en primer 
piso  para  el área central” Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ilustración 29 -3 “Análisis de datos UAECD-2012 sobre edificabilidad  en el área 
central” 
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3.3. La  Gestión de la Nación en la recuperación del Centro 
 
Se revisan las postulaciones actuales para la gestión de proyectos urbanos en 
torno a la recuperación urbana, que adelanta la Nación a través de la  Empresa Virgilio 
Barco Vargas SAS. En primera instancia se revisa el proyecto Ministerios porque el 
mismo se localiza al interior del ámbito del área central y se enmarca dentro de los 
objetivos y políticas planteadas por el Plan Zonal Centro para el área, y en segunda 
instancia el álgido y discutido proyecto de Renovación urbana «Ciudad CAN», esta 
propuesta, no se localiza al interior del área central, pero su importancia trasciende  del 
área central y está dada porque es una apuesta urbana de consolidar  una centralidad 
desplazada del Centro, bajo la apuesta vigente de densificación del «Centro Ampliado». 
Este proyecto goza de una localización estratégica sobre el eje de malla vial arterial de 
carácter principal Avenida El Dorado - Calle 26, con la pretensión de generar la 
descentralización de importantes sedes de la administración pública nacional y 
concentrar un gran desarrollo inmobiliario, haciendo uso del potencial de los terrenos, 
determinado por el MEPOT y en consonancia con las políticas de uso eficiente del suelo 
y de reparto equitativo de cargas y beneficios. Luego se reseñará la posición del autor 
sobre el tema y puntos esenciales a tener en cuenta, en desarrollo del contenido del que 
se ocupa este documento. 
3.3.1. Proyecto Ministerios 
 
En el año 2011, a  través del Decreto Ley  4184, se crea la Empresa Nacional de  
Renovación y Desarrollo Urbano- Empresa Virgilio Barco Vargas SAS -EVB. SAS, 
como una sociedad pública de orden nacional, que tiene como parte de su objeto 
identificar, promover, gestionar  y ejecutar proyectos en todo el territorio del país, 
dirigidos especialmente a dotar  de mejores sedes administrativas a los organismos y 
entidades públicas. 
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El objeto de mejoramiento de las sedes es a través de la EVB, es garantizar la eficiencia 
en la prestación de los servicios, y la organización y funcionamiento de la 
administración pública.   
La EVB, se considera la persona jurídica estatal idónea para coordinar la gestión de las 
sedes administrativas públicas del orden nacional, bajo la cual pueden ser concentrados 
los recursos y esfuerzos públicos. 
Bajo este marco de actuación, la EVB, adelanta importantes gestiones de proyectos 
urbanos que tienen el propósito de alcanzar el objeto planteado para la empresa. En 
Bogotá lidera los proyectos CAN y Ministerios.  
Ahora bien, para efectos de la revisión de la gestión urbana en el área central, en este 
aparte se recapitula sobre el proyecto Ministerios, ya que el mismo se localiza al interior 
de área central, por lo cual se constituye en un proyecto referente de interés para este 
documento.  
A través de la Resolución 11 de 2013, la EVB legisla el anuncio del proyecto  
Ministerios, que con base en los CONPES 3615 de 2009 y 3694 de 2011 sobre la 
obsolescencia de la infraestructura pública fundamenta la formulación de dicho 
proyecto en razón a que las infraestructuras públicas son  inadecuadas porque no 
responde a necesidades operacionales y estratégicas.  
Las consideraciones generales contenidas en dicha resolución acogen lineamientos 
dispuestos desde el plan de ordenamiento territorial y también desde el plan zonal del 
centro, así: 
- Artículo 8. numeral 5 del Decreto Distrital 190 de 2004- Política de 
Competitividad. Los proyectos de renovación urbana con inversión 
pública se orientan a atraer inversión privada para consolidar el centro de 
la ciudad como centro de la red regional de ciudades  
- Artículo 11. del Decreto Distrital 190 de 2004-Política de Dotación de 
Equipamientos, se pretende localizar nuevos equipamientos de alta 
jerarquía en el centro y las centralidades de mayor rango, aprovechando 
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las condiciones de accesibilidad actual y las ventajas comparativas como 
núcleo de integración territorial 
- Artículo 71. del Decreto Distrital 190 de 2004-  enuncia las estrategias 
para la operación centro histórico centro internacional: 
1. Fortalecer y posicionar al centro como nodo internacional, 
nacional y regional 
2. Proteger el patrimonio cultural  
3. Promover la renovación urbana 
De manera más específica las áreas de intervención del proyecto Ministerios cuentan 
con la concordancia de los tratamientos urbanísticos asignados por la UPZ La 
Candelaria, de renovación urbana y de conservación. (Ver tabla 4) 
El proyecto Ministerios, se vincula con los propósitos del Plan Zonal del Centro, 
Decreto Distrital 492 de 2007, el cual determinó en el artículo 33 los criterios de 
ordenamiento para la categoría de Patrimonio UPZ La Candelaria y estableció los 
siguientes: 
- Promover y aprovechar el patrimonio cultural para consolidar la 
identidad del área 
 
Aprovechar la infraestructura construida para el desarrollo de nuevos 
usos y actividades a través de los cuales los sectores de interés cultural se 
integren a la dinámica urbana, garantizando su sostenibilidad. 
 
Mejorar los espacios públicos significativos, especialmente la carrera 7ª 
estructurante de todo el Centro y el eje de las calles 10 y 11. 
 
- Fortalecer la capacidad de infraestructura actual para mantener su 
posicionamiento como entidad administrativa, educativa y cultural de la 
ciudad. 
 
 
Tabla 8-3 “Sectores Normativos UPZ La Candelaria” 
Fuente: Resolución 11 de 2013 EVB. SAS. Elaboración Propia. 
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Bajo estas directrices de ordenamiento el Proyecto Ministerios, busca en primer lugar 
frenar el proceso de deterioro físico de los sectores de interés cultural, es necesario darle 
nuevas funciones a los inmuebles de conservación que garanticen su mantenimiento 
preventivo y en segundo lugar, acercar a las entidades del Gobierno Nacional, que hoy 
se encuentran dispersas en la ciudad, consolidando la identidad de la zona como un 
núcleo institucional de alta jerarquía que moderniza la prestación del servicio del Estado 
y beneficia a los ciudadanos. Bajo estos preceptos la EVB, anuncia el proyecto y da 
inicio a su implementación. 
Lo interesante de este proyecto urbano es ver como en un plazo de gestión mínima, ha 
adelantado importantes acciones para la liberación del suelo objeto de intervención, 
todo esto como muestra de la decisión política de orden nacional que lo sustenta. 
El área objeto de intervención se localiza dentro del Centro Histórico, donde se 
localizan las instituciones de alta jerarquía como la Presidencia de la Republica, el 
Congreso de la República, las Altas Cortes, la Alcaldía Mayor de Bogotá, Ministerios 
del Interior, Relaciones Exteriores, Cultura y Hacienda, entre otras. En la siguiente 
imagen se muestran los polígonos de intervención que corresponden a la delimitación de 
tres zonas: 
Ilustración 30-3 “Identificación de polígonos de intervención Proyecto Urbano 
Ministerios de la EVB”  
Fuente: Empresa Virgilio Barco SAS. Anexo 1 -Delimitación Preliminar del área del proyecto  
Resolución 11 de 2012 
 
Sector 
Normativo Sector Tratamiento Modalidad 
2 Santa Barbará - Belén Conservación 
Sector de interés cultural - sector 
antiguo 
3 Santa Barbará - Belén 
Renovación 
Urbana Reactivación 
4 Candelaria Comercial 
Renovación 
Urbana Reactivación 
5 Centro Administrativo Cultural Conservación 
Sector de interés cultural - sector 
antiguo 
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A partir de abril del año en curso, la EVB ha adelantado dos importantes acciones en la 
implementación del proyecto y son la elaboración de los avalúos de referencia (Ver 
ilustración 17) que hacen parte de la Resolución 11 de 2012, que anuncia la ejecución del 
proyecto y la definición de parámetros y procedimientos para los reconocimientos 
económicos y mitigación de impactos en el proyecto Ministerios, que se adoptan 
mediante la Resolución 17 de 2013. El citado acto administrativo hace mención a la los 
parámetros para los reconocimientos económicos de las unidades sociales,  ubicadas en 
los polígonos definidos para el proyecto Ministerios en el proceso que se adelanta para 
la adquisición de los predios. 
 
Ilustración 31-3 “Avalúos de Referencia Proyecto Urbano Ministerios de la EVB” 
Fuente: Empresa Virgilio Barco SAS. Anexo 2 - Avalúos de Referencia -Resolución 11 de 2012 
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Las definiciones para facilitar el proceso de reconocimiento económico  de las unidades 
sociales residentes o  que realicen una actividad comercial formal o informal o perciban 
renta de un predio requerido por la EVB, son: 
- Unidad: Corresponde a la edificación 
- Unidad Social: Son los grupos de personas que se vea afectados por la 
operación urbana. 
Clases de Unidad Social 
- Unidad Social Hogar USH: Son los hogares que ocupan un inmueble 
- Unidad Social Económica USE son las unidades productivas que ocupan 
un inmueble 
Estas unidades se analizan desde los componentes social y económico con el objeto de 
precisar la valoración económica, para esto la mencionada Resolución hace una serie de 
precisiones que trata de acoger las múltiples situaciones que se presentan, para lo cual 
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define los factores de liquidación de los casos (factor de movilización, factor por 
trámite, factor por pérdida de ingresos, factor por traslado de arrendatarios, factor por 
reasentamiento de emergencia, factor de entrega total de la propiedad subdividida, 
inquilinatos, propiedad horizontal) y por último define los requisitos para el 
reconocimiento económico que se trata de las condiciones y documentos que las 
diferentes unidades sociales deben cumplir. 
La innovación en los instrumentos para la gestión del suelo busca la transparencia del 
proceso y adicionalmente recoge las experiencias del pasado para los procesos de 
habilitación del suelo, lo que lleva a deducir que los procesos de recuperación urbana en 
el área central de Bogotá empiezan a decantarse como procesos más desarrollados y 
experimentados en términos de gestión del suelo urbano, con relación a lo instrumentos 
que aplica el Distrito. 
Sin embargo, de acuerdo a lo reseñado en el periódico El Tiempo13, existe renuencia por 
los comerciantes de la zona, quienes están localizados en esa ubicación desde hace más 
de cuarenta años.  Esto es una reacción normal expresó Andrés Escobar Uribe, gerente de 
la Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano Virgilio Barco Vargas: 
(…) «…es normal que cuando se haga un proyecto de utilidad pública surjan líderes que 
ejerzan liderazgo sobre la base de proteger los derechos de las personas». [en línea el 
tiempo.com]. 
Finalmente, tendremos que esperar a la maduración de este proyecto urbano, para 
evaluar los aciertos y desaciertos de su implementación. En todo caso hay una clara 
percepción sobre la evolución que se presenta para la puesta en marcha de los procesos 
de recuperación de áreas centrales, que como visibilizamos con este documento lleva 
decantándose más de dos décadas. 
 
 
                                                          
13
 El Tiempo.com-Tipógrafos tendrán que irse del centro. 26 de Julio del 2013 
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3.3.2. Proyecto de Renovación «Ciudad CAN» 
 
El estudio sobre la gestión de proyectos urbanos para la recuperación del área 
central, exige el acercamiento al tema de actualidad en Bogotá, sobre la formulación de 
grandes proyectos como el proyecto de renovación CAN o proyecto denominado 
«Ciudad CAN» incluido en la actual agenda urbanística.   
El proyecto «Ciudad CAN»  de importancia en torno al discurso vigente sobre el 
modelo de ciudad y el papel que debe cumplir el área central para cohesionar el 
ordenamiento del territorio local y regional, es el más ambicioso programa de 
recuperación y revitalización urbana que se ha emprendido en las últimas décadas.  
Los preceptos que se plantean y las preguntas a resolver con el análisis de este caso, 
perentorio en dar orientación a  las dudas que prevalecen sobre la opción del  
policentrismo como modelo de ordenamiento de la ciudad y de la región, o si las 
condiciones actuales relativas a la libre localización de usos de carácter central,  
prefigura con mayor coherencia la idea de la dispersión como modelo explicativo de los 
fenómenos urbanos presentes. 
En el marco de esa reflexión, teniendo en cuenta que el análisis de este proyecto que se 
formula por fuera del ámbito central, nos permite plantear cuestionamientos sobre el 
deber ser del ordenamiento en un escenario de ciudad abierta, reseñamos ligeramente  
las connotaciones del proyecto «Ciudad CAN»,  en el desarrollo actual de la ciudad, 
más aún cuando fueron replanteadas las estrategias de ocupación del suelo, compacidad 
y densificación y con ello el propósito que deben cumplir los proyectos urbanos que 
emerjan para su ejecución. 
3.3.2.1. Origen y requerimientos 
 
Como se mencionó anteriormente, la Empresa VB SAS se crea en el año 2012,  
con la misión de acometer el proyecto de renovación del CAN, como encargo directo o 
mandato presidencial, fundamentado en la necesidad de resolver, en primera instancia, 
las problemáticas en torno a las condiciones espaciales de las áreas de trabajo de los 
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funcionarios de la Nación y en segunda instancia, valiéndose de esta necesidad, dar 
lugar a beneficios adicionales de gran impacto urbano para la ciudad. 
Ilustración 32-3 “Imagen acial del  Centro Administrativo Nacional CAN” 
Fuente: Consulta electrónica http://www.empresavirgiliobarco.gov.co/concurso/Paginas/concurso-ideas-
2013.aspx 
 
 
 
Se retoma la idea de llevar a cabalidad un proyecto que identifique la jerarquía del 
poder público, la descentralización de funciones y a su vez se constituya en un referente 
urbano. 
La precaria situación física de los edificios enuncia la necesidad del Gobierno Nacional 
de modernizar y ampliar el conjunto de sedes oficiales, no solo las situadas en el CAN. 
La rama ejecutiva del gobierno nacional está compuesta por 204 entidades, de las cuales 
15 están en proceso de liquidación. En el CAN están situadas solo 19 entidades, de las 
cuales 4 son Ministerios: Defensa, Transporte, Educación y Minas.   
La descripción que realiza la EVB, sobre la situación actual del CAN, es: 
- Entidades: 18 
- Ministerios: 4 
- Empleados: 21,000 
- Edificios: 66 
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- Área Construida: 424,000 m2 
- Parqueaderos: 4.324 (En superficie). 
- Área Bruta Suelo: 57,1 Ha 
- Área Útil Suelo: 48,2 Ha 
 
Los importantes equipamientos urbanos que localizan en el área de influencia son: el 
Parque Metropolitano Simón Bolívar con un área de 400 hectáreas, la Universidad 
Nacional de Colombia con campus de 121 hectáreas y aproximadamente 26.000 
estudiantes, la Gobernación de Cundinamarca, la Biblioteca Virgilio Barco, además su 
relación con importantes áreas comerciales. 
También colinda con áreas residenciales que han perdido su vocación frente a la presión 
de nuevos usos en el área. 
Para el proyecto, se delimita una zona de intervención de 108, 72 hectáreas, en tres 
grandes polígonos  demarcados por vías locales; el polígono 1A con 43,6 hectáreas, el 
polígono 1B con 13,99 y el polígono 2 con características de terrenos urbanizados no 
construidos con 29,51 hectáreas para un total de 86,76 de suelos útiles y un dato de 
21,96 hectáreas en suelos públicos para vías.  (Ver ilustraciones) 
Ilustración 33-3 “Distribución de zonas de intervención del proyecto por polígonos” 
Fuente: Documento Concurso Internacional de ideas para el diseño del Plan Maestro Proyecto «Ciudad 
CAN». Empresa Nacional de Renovación Urbana Virgilio Barco. 2013 
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Ilustración 34-3 “Imagen de la delimitación de la intervención del proyecto «Ciudad 
CAN»” 
Fuente: Consulta Electrónica 
http://www.empresavirgiliobarco.gov.co/concurso/Paginas/concurso-fotos.zip-2013.aspx 
 
 
 
 
La vocación actual del proyecto lo define como un área estratégica de la ciudad por el 
hecho de estar situado en inmediaciones del aeropuerto internacional, en influencia 
directa del corredor empresarial que lo vincula con el centro tradicional e internacional. 
En resumen, la localización del área del proyecto dentro de la ciudad, le genera al CAN, 
la oportunidad de albergar servicios de la administración pública sumando una oferta de 
usos que incluye el uso residencial.  
El Centro Administrativo Nacional –CAN- ocupa cerca de 60 hectáreas de acuerdo al 
diseño  del plan maestro original a cargo de la firma Skidmore, Owings & Merrill. Este 
se  desarrolló a partir del año 1.956 con  la construcción de edificios para el uso 
exclusivo de oficinas gubernamentales.  
Sin embargo por las necesidades el complejo que dependía de recursos del presupuesto 
nacional y de los cambios de gobierno, este se fue alejando del planteamiento urbano 
141 
 
estricto y sus construcciones se desarrollaron de manera libre sin mantenerse sujeto a 
plan alguno. 
El desarrollo del mismo se consolido en el tiempo se construyeron 66 edificios para 
soluciones de coyuntura, fragmentados y sin una solución urbana articulada. 
Los edificios también muestran deficiencias estructurales, lo que se evidencio a partir de 
la exigencia de normas sismoresistentes en el año 1998. Con base en ello se tuvo que 
adelantar los reforzamientos estructurales requeridos. 
La necesidad evidente al respecto de la modernización requerida para el funcionamiento 
de los propósitos del Estado, reclaman ajustes a los diseños urbanos que soporten el 
crecimiento  de actividades gubernamentales al servicio de los ciudadanos. 
3.3.2.2. Lo que se busca 
 
De acuerdo con la información desarrollada por la EVB, el proyecto pretende 
conseguir: 
 Distinción arquitectónica sobre la avenida 26 que marca la memoria de los 
visitantes y genera orgullo en los ciudadanos que vienen del resto del país.  
 Conexión  con la ciudad y los grandes equipamientos del sector. 
 Permeabilidad y amabilidad con los barrios residenciales vecinos. 
 Mezcla de usos para reducir distancias de viaje y actividad urbana  lo largo del 
día y en la semana.  
 Densidad en altura, como uso eficiente del suelo, liberando área con destino a lo 
público. 
 Vinculación con el sistema de transporte masivo y minimización en la 
utilización del vehículo particular para viajes de rutina. 
 Amabilidad con el ambiente, reduciendo consumo de energía en el transporte, 
regulación en la temperatura interior de los edificios, economías de 
aglomeración  
 Espacios culturales y educativos que le otorgan jerarquía. 
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 Adecuada localización del comercio, que traslada la presión a los barrios 
residenciales para convertirse irregularmente en comercios y oficinas.  
 
3.3.2.3. Justificación en el marco de la modificación del POT 
 
El diagnóstico para la viabilidad del proyecto determina que las condiciones 
normativas a la luz del Decreto Distrital 190 de 2004 no estaban dadas. La normatividad 
contenida en ese POT no hace viable el diseño del proyecto «Ciudad CAN».  
Por esa razón, la Empresa EVB,  gestionó con la presente Alcaldía, los ajustes 
requeridos del POT, para que fueran incluidos en la modificación del  Plan que se 
cursaba. Esta etapa de consenso entre entidades de gobierno dio lugar al nuevo marco 
legal para el área contenido en el Plan de Ordenamiento vigente, el Decreto Distrital 
364 de 2013 que ajusto las normas sobre usos de suelo y benefició al área con la 
asignación de una edificabilidad resultante y edificabilidad con índice 5, acorde con el 
planteamiento de densificación del ámbito denominado «Centro Ampliado», en el cual 
el proyecto «Ciudad CAN» se encuentra inmerso. Incluso el Plan incorpora de último 
momento el planteamiento de áreas públicas y privadas que resulta de la propuesta 
seleccionada del Concurso Internacional de Ideas - Ciudad CAN, donde se selecciona 
como propuesta ganadora la desarrollada por la firma OMA sucursal de New York, de 
lo que hablaremos en mayor detalle más adelante. (Ver ilustraciones) 
Ilustración 35-3 “Implantación propuesta seleccionada OMA- Concurso Internacional 
de ideas Ciudad CAN” 
Fuente: Web  http://www.metalocus.es/content/es/system/files/fileimages/ml_oma_Bogota_CAN_02_1200.jpg 
  
Parque Simón 
Bolívar 
Universidad  
Nacional 
«Ciudad CAN»  
OMA–Rem Koolhaas  
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Ilustración 36-3 “Mapa 29-Edificabiliad Máxima - Modificación Excepcional del 
POT” Fuente: SDP. Diagramación propia 
 
Lo proyectado para CAN, desarrolla una visión compartida con lo previsto en el Plan de 
Desarrollo adoptado por el gobierno de la ciudad para el período 2012-2016 en cuanto a 
la densificación con usos mixtos y con la Modificación Excepcional del Plan de 
Ordenamiento Territorial MEPOT, en términos de:   
 Redensificación, mayores alturas y compacidad de la ciudad  en áreas 
centrales. 
 Concentración de actividades centrales, alta presencia de actividades 
económicas con buenas condiciones de accesibilidad.  
 Diseño urbano orientado al transporte. 
 Mezcla de usos, generación de viviendas multiestrato, disminución de la 
segregación socio espacial. 
 
Parque Simón 
Bolívar 
Universidad  
Nacional 
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3.3.2.4. Concurso internacional de ideas 
 
A partir de estos antecedentes, se fijan las Reglas de Participación para el 
Concurso Internacional de Ideas - Ciudad CAN, con la invitación de 26 firmas, 6 de 
carácter internacional y 20 nacionales. 
La convocatoria contactó a las firmas internacionales FOSTERANDPARTNERS, 
JOHNMCASLAN, SOM, OMA, AECOM y BN-ASOCIADOS, firmas que gozan de 
reconocimiento en el diseño de proyectos urbanos y elaboración de planes maestros 
asociados. 
El concurso tuvo una duración de 2 meses, del 10 de mayo al 9 de agosto de 2013, las 
bases para el desarrollo que se planteó en dos etapas la primera el  Diseño urbano para 
el Plan Maestro del proyecto Ciudad CAN y la segunda etapa  corresponde 
específicamente al contrato del diseño de dicho Plan Maestro. El concurso exigía entre 
otras cosas ajustarse a la viabilidad de la normativa de la Modificación del Plan de 
Ordenamiento Territorial MEPOT. 
De acuerdo a la información contenida en el documento que fijó las bases del concurso 
internacional de ideas para el diseño del Plan Maestro del Proyecto «Ciudad CAN» 
promocionado por la Empresa Nacional de Renovación Urbana Virgilio Barco SAS, las 
propuestas debían desarrollar el siguiente contenido: 
Plan de Masas y Espacios Públicos 
Resolver la distribución del suelo entre usos públicos y privados. Se debía tener en cuenta que la 
altura máxima se estableció en 70 metros de acuerdo a lo conceptuado la Aerocivil. La 
propuesta de masas debía definir: 
 Continuidad de vías y espacios públicos de un plan de masas, que 
defina para la Articulación del proyecto con la ciudad, buscando la  
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 accesibilidad al parque Simón Bolívar desde las estaciones de 
Transmilenio. Con un parque lineal de área no inferior a 3,75 
Hectáreas. 
 Continuidad del espacio público, conformando una red que privilegie al 
peatón, que conecte los accesos a las estaciones de Transmilenio con 
los demás puntos de concentración de público internos y externos al 
proyecto.  
 Distribución de los espacios abiertos, de modo que sean visibles y 
seguros, abiertos y de fácil accesibilidad en días laborales y no 
laborales  
 Caracterización y jerarquía de los espacios públicos propuestos, 
discriminando zonas duras y blandas.  
 Planteamiento para el aprovechamiento del sol y los vientos con 
prioridad para zonas verdes y edificios de oficinas en horas de la 
mañana.  
 
Usos del suelo y Movilidad.  
El plan de masas propuesto según sus usos debe estar orientado a la movilidad. (TOD, Transit 
Oriented Design), atendiendo  los siguientes criterios: 
 
 Las estaciones de Transmilenio se consideran nodos a partir de las 
cuales se debe irradiar un diseño urbano amable que incentive su 
utilización.  
 Red peatonal y para bicicletas continua y articulada con el entorno. 
 Vitalidad urbana a través de espacios comerciales que prolonguen la 
actividad en la noche y los días no laborales.  
 Conexión peatonal y cercanía entre los edificios de gobierno que 
conforman cada cluster. 
 Parqueaderos en sitio y perimetrales que brinden servicio público para 
empleados y visitantes de oficinas en días laborales y para otros 
usuarios en feriados.  
 Minimización extrema de los parqueaderos en superficie y propuesta 
libre en sótanos.  
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 Articulación de la malla propuesta con un futuro sistema de 
transporte masivo que utilice el corredor férreo actual o 
modificado.  
Imagen Institucional  
Planteamiento de imagen institucional coherente y diferenciada de las demás edificaciones del 
proyecto, en las cuales, que representará la institucionalidad colombiana que se reconoce con el 
CAN. Cada  cluster debía transmitir: 
 Jerarquía con imagen de conjunto  
 Modernidad y transparencia  
 Cuidado del medio ambiente  
 Accesibilidad al ciudadano peatón y a discapacitados  
Viabilidad financiera  
Sin duda el proyecto tiene incidencia económica en la ciudad. A partir de la venta de terrenos 
urbanizados a su valor comercial se generaran los recursos para el desarrollo de la 
infraestructura, equipamientos y edificios que implica el desarrollo del proyecto de renovación 
del CAN en sí. 
Se estimó que el proyecto contemplará 920.000 m2 para  áreas gubernamentales. Además, con 
base en la modelación de las posibilidades de edificabilidad definidas por el MEPOT, se logrará 
construir un área total de 2,5 millones de metros cuadrados, sin incluir parqueaderos en sótanos, 
de los cuales 920000 m2 se destinan a las oficinas para el gobierno. 
  
Se definió que en el Polígono 2 (Ver ilustración), se desarrollarán las primeras etapas del 
proyecto y con ello capturar los recursos para la financiación de la totalidad de la ejecución del 
mismo. Se exigió la definición de las etapas de desarrollo para el Polígono 2 resolviendo el 
suelo para sedes de gobierno y para los otros usos generadores de recursos. 
 
Se exigieron planteamientos arquitectónicos y paisajísticos audaces y contemporáneos, para 
lograr la identidad del proyecto en la ciudad, sin embargo se solicitó sensibilidad en las 
posibilidades de una economía en desarrollo.  
 
 
Determinantes de diseño en relación con la localización de sedes del Gobierno 
 
En principio el proyecto se desarrolla para resolver las necesidades de las entidades 
descentralizadas del gobierno que prestan servicios a los ciudadanos, pero se espera además con 
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el proyecto que se complemente con el funcionamiento de empresas privadas para dar lugar a 
generar economías en la inversión, con la provisión de actividades complementarias. 
 
El proyecto exigía tener en cuenta frente a estas necesidades de localización de sedes del 
gobierno lo siguiente: 
 Eficiencia en la inversión al desarrollar torres donde se alojan varias 
entidades. Compartiendo áreas comunes, situadas en los pisos bajos, 
tales como accesos, salas de atención al público, salas y equipos para 
reuniones, capacitaciones, audiencias de licitación, etc.  
 Diseñar las oficinas de forma eficiente para reducir la inversión por 
puesto de trabajo.  
 Flexibilidad  de áreas que faciliten  reacomodar las exigencias de 
espacio de las entidades, de acuerdo a los programas de período de 
gobierno, aumento de cargas, fusiones, liquidaciones, etc.  
 zonificar las economías de aglomeración más allá de la escala del 
edificio individual, para facilitar la orientación al ciudadano que hace 
uso esporádico de los servicios.  
 
El proyecto en general debe plantarse atendiendo las necesidades por  “clústers” de las entidades 
oficiales. Las bases del concurso  identifican 5 clústers y sus funciones generales, así: 
 
(…) «Clúster 1: DEFENSA  
El objetivo principal de este grupo de entidades es la defensa de la soberanía, la independencia y la 
integridad territorial, así como el mantenimiento del orden constitucional y la garantía de la convivencia 
democrática. En él se desempeñan militares de las tres fuerzas, miembros de la policía nacional y 
funcionarios públicos civiles, todos dirigidos por un ministro civil. Acuden militares y miembros de la 
policía nacionales y extranjera, activos y en retiro, representantes de empresas proveedoras de bienes y 
servicios y ciudadanos los trámites de licencias de armas y explosivos. 
 
(…) El clúster de Defensa deberá localizarse en el Polígono 2. La altura de las edificaciones de los 
conjuntos cerrados no deberá sobrepasar los 15 pisos pero idealmente los edificios del Ministerio y los 
Comandos deben ser los de menor altura. Los aislamientos de las edificaciones hacia el espacio público 
serán de 30 metros. Este clúster deberá incluir un espacio verde para realizar ceremonias y actividades 
deportivas de aproximadamente una hectárea. 
Clúster 2: EQUIDAD  
Conjunto de entidades encargadas de formular y desarrollar las políticas de inclusión social, equidad y 
reconciliación de los Colombianos.  En este clúster se desempeñan funcionarios públicos civiles de carácter 
administrativo y en una gran proporción operadores y profesionales del trabajo social y comunitario. La 
mayor parte de su trabajo exige una gran coordinación interinstitucional y territorial. Acuden a este clúster 
población en condiciones de vulnerabilidad por pobreza, violencia, abandono, despojo y grupos etáreos 
especiales. 
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Clúster 3: INVERSION  
Incluye las entidades que tienen relación con la promoción y la financiación de la inversión pública y 
privada en infraestructura, minería y sector agrícola.  Comparten el clúster las autoridades encargadas de la 
planeación, gestión integral de la información, regulación y supervisión en los sectores energético y minero; 
y las entidades encargadas de la inspección y vigilancia de otras entidades que prestan servicios y se 
dedican a la infraestructura.  
 
Acuden a estas entidades representantes de empresas públicas y privadas, nacionales e internacionales, de 
ingeniería de consulta y de construcción, de entidades reguladas, así como autoridades de todos los niveles 
territoriales y sectores especializados. Por su función, este clúster atrae ejecutivos y su implantación debe 
contemplar mayores facilidades de estacionamiento que otros sectores.  
 
Clúster 4: SERVICIOS AL CIUDADANO  
Incluye entidades que prestan diferentes servicios a los ciudadanos y empresas, tales como: recaudo de 
impuestos, servicios de identificación y de migración a nacionales y extranjeros, ahorro y crédito para 
vivienda y educación, trámites de cajas de compensación, pensiones y vigilancia en los servicios de salud. 
Laboran en este clúster servidores públicos civiles. Por su función, atraen altos volúmenes de visitantes. Por 
su naturaleza, este conjunto de entidades debe contar con áreas importantes de atención al ciudadano, 
 
Clúster 5: CONOCIMIENTO  
Reúne entidades que tienen en común ser a la vez generadoras y consumidoras de información y 
conocimiento. Comprenden sectores como hidrología, estadística, metrología, geociencias básicas y 
aplicadas, monitoreo de amenazas de origen geológico, control y aprovechamiento de energía nuclear, 
control e investigación en medicamentos y alimentos; sostenibilidad ambiental, agrología, biodiversidad, 
genética, antropología e historia, geografía y catastro de la propiedad inmueble.  También se incluye la 
entidad encargada de producir televisión y radio de servicio público, así como la Escuela de gobierno –
ESAP-  
 
 
Cluster 6: CIUDADELA DE LA JUSTICIA  
Se refiere a un conjunto para alojar a la entidad encargada de administrar la rama judicial, así como las 
instalaciones para los jueces y en general los servicios necesarios para impartir justicia oral, sistema nuevo 
para Colombia. Se trata de desarrollar un sitio emblemático que proyecte y acoja valores de modernidad, 
transparencia y confianza». 
 
Ilustración 37-3 “Vista del polígono 2 de intervención del proyecto desde el costado sur 
de la Av. el Dorado” 
Fuente: http://www.empresavirgiliobarco.gov.co/concurso/Documents/Fotos.zip 
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Ilustración 38 – 3 “Definición de Polígonos en torno a la propuesta ganadora” 
Fuente:http://www.metalocus.es/content/es/system/files/fileimages/ml_oma_Bogota_CAN_02_1200.jpg 
Diagramación propia 
 
 
 
 
 
El concurso  definió como incentivos económicos para las propuestas, para los equipos 
participantes el equivalente a treinta mil dólares ($30.000 USD) y la propuesta  
ganadora el equivalente a cien mil dólares ($100.000 USD). 
3.3.2.5. La propuesta ganadora 
 
La oficina en Nueva York de OMA, liderada por el japonés Shohei Shigematsu, junto 
con la colaboración de los arquitectos locales Lorenzo Castro y Julio César Gómez, 
resultaron los ganadores del concurso de ideas sobre el  proyecto de renovación urbana 
CAN.  
Los comentarios que en entrevista de prensa señalaron los arquitectos locales al respecto 
del proyecto, nos contextualizan  lo que piensan sobre el mismo: 
“…esta obra es la operación más importante de Colombia desde el punto de vista urbanístico y 
de integración internacional. La renovación del CAN afecta el PIB, la población, el desarrollo, la 
movilidad e incluso la identidad del país. Es única” Julio Cesar Gómez,  El Tiempo. 
(2013) 
 
Polígono 2 Polígono 1A Polígono 1B 
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“Uno de los aportes más importantes del proyecto es que resuelve la mala relación territorial del 
CAN con la sabana a través de una conexión medioambiental entre los cerros Orientales, el 
parque Nacional, el río Arzobispo, la Universidad Nacional, el CAN, el parque Simón Bolívar, la 
alameda Jaboque y el parque La Florida, en Cota” Lorenzo Castro, El Tiempo. (2013) 
 
 
Ilustración 39-3 “Vista Imagen Plan de Masas propuesta ganadora planteada por OMA” 
http://www.metalocus.es/content/es/system/files/imagecache/blog/content/images/imageslead/ml04Bogot
aCANAerial01700.jpg 
 
Según el artículo electrónico de prensa, “Así será el cambio que tendrá el Centro Administrativo 
Nacional»: 
 
«Basados en una idea de Rogelio Salmona que buscaba revitalizar el campus de la Nacional, los 
autores del proyecto plantearon traer un largo hilo de agua del río Arzobispo –que hoy se 
desvía por el canal Salitre y termina en el humedal Juan Amarillo– para que se integre con el 
CAN y termine en el Jaboque. El hilo creará dos espacios: uno de mayor actividad, en el que 
habrá ciclorutas y locales comerciales (que ocuparán el primer piso de los edificios), y el otro, 
de carácter más contemplativo, que tiene espejos de agua» 
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Ilustración 40.-3 “Vista Imagen Composición de la propuesta Conexión Corredor verde 
entre el Parque Simón Bolívar y la UN” Fuente: http://www.metalocus.es/content/es/blog/oma-
tambien-en-bogota-nuevo-masterplan-para-la-zona-centro 
 
El plan maestro que se contratará a la unión OMA N. Y., Julio Cesar Gómez y Lorenzo 
Castro de acuerdo con propuesta presentada deberá conectar, con un corredor verde de 
30 hectáreas y en forma de arco, la «Ciudad CAN», con el parque Simón Bolívar, la 
Avenida El Dorado y la Universidad Nacional.  
El proceso de implementación del proyecto durara alrededor de unos 25 años. Se 
construirán 120 edificios para 70 entidades y 40 de ellas del Gobierno Nacional.  
En la siguiente serie de imágenes se visualiza la imagen urbana que se proyecta para el 
CAN con el proyecto OMA NY: 
Ilustración 41-3 “Vista Imagen Conexión Corredor verde entre el Parque Simón 
Bolívar y la UN” Fuente: http://www.metalocus.es/content/es/blog/oma-tambien-en-bogota-nuevo-
masterplan-para-la-zona-centro 
 
152 
 
 
 
Ilustración 42-3 “Cinco imágenes de la propuesta ganadora planteada por OMA NY 
«Ciudad CAN»” Fuente: http://www.metalocus.es/content/es/blog/oma-tambien-en-bogota-nuevo-
masterplan-para-la-zona-centro 
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Otra versión NO ganadora presentada para el concurso de la imagen del proyecto Ciudad CAN.  
Ilustración 43-3 “Versión NO ganadora presentada para el concurso”  
Fuente: http://www.eltiempo.com/colombia/bogota/articulo-web-new_nota_interior 12948427.html 
 
 
 
3.3.2.6. Sobre Koolhaas y su oficina de arquitectura OMA 
 
A manera de contextualizar el perfil de quienes tiene el encargo de liderar el 
diseño del Plan Maestro «Ciudad CAN», según la página oficial de OMA, se trata de:  
«…una asociación internacional líder que practica la arquitectura, el urbanismo y el análisis 
cultural»  
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Edificios y planes maestros de OMA en todo el mundo insisten en formas inteligentes, mientras 
que la invención de nuevas posibilidades para el contenido y el uso diario. OMA está dirigida 
por seis socios - Rem Koolhaas, Ellen van Loon, Reinier de Graaf, Shohei Shigematsu, Iyad 
Alsaka y David Gianotten - y mantiene una práctica internacional con oficinas 
en Rotterdam , Nueva York , Beijing , Hong Kong y Doha. 
Algunos proyectos recientemente terminados de OMA son la sede de la Televisión Central China 
- una torre reinventó como un bucle, New Court, la sede del banco Rothschild en Londres; 
Milstein Hall, una extensión de la Arquitectura, Arte y Planificación de la escuela de Cornell, el 
Centro de Maggie, un centro de atención del cáncer en Glasgow (todo el 2011); Wyly Theatre en 
Dallas (con REX, 2009), y Prada Transformer, una rotación pabellón de usos múltiples en Seúl 
(2009). Otros edificios aclamados incluyen la Casa da Música de Oporto (2005), la Biblioteca 
Central de Seattle (2004), la Embajada de los Países Bajos en Berlín (2003), el Campus Center 
IIT en Chicago (2003), y el Epicentro Prada en Nueva York (2001 ). Ver un mapa de Google de 
edificios terminados de OMA . 
La obra de Rem Koolhaas y OMA ha ganado varios premios internacionales, entre ellos el 
Premio Pritzker de Arquitectura en 2000, el Praemium Imperiale (Japón) en 2003, la Medalla 
de Oro del RIBA (Reino Unido) en 2004, el Pabellón Mies van der Rohe - Premio de la Unión 
Europea para Contemporánea Arquitectura (2005) y el León de Oro por toda su carrera en la 
Bienal de Venecia de 2010. 
OMA fue fundada en 1975 por Rem Koolhaas, Elia y Zoe Zenghelis y Madelon Vriesendorp 
como una oficina de colaboración práctica de la arquitectura y el urbanismo. La oficina hizo 
conocido a través de una serie de entradas innovadoras en las grandes competiciones: El 
parlamento holandés Extension (1978), Prisión Koepel Panóptico (1980), Parc de la Villette, 
París (1982), ZKM, Karlsruhe (1989), Tres y Dos Grande Bibliotheque Bibliotecas de la 
Universidad de Jussieu, París (1993). Durante estos años de formación OMA también se dio 
cuenta de ambiciosos proyectos, que van desde residencias privadas hasta grandes planes 
urbanísticos escala: Villa Dall'Ava, París (1991), Nexus Vivienda, Fukuoka, Japón (1991), el 
Kunsthal de Rotterdam (1992). En 1994 OMA completó Euralille, un negocio de 70 hectáreas y 
un centro cívico en el norte de Francia comprende el centro europeo para el ferrocarril de alta 
velocidad 
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Rem Koolhaas  
 
 
Rem Koolhaas OMA fundó en 1975, junto con 
Elia y Zoe Zenghelis y Madelon Vriesendorp. Se 
graduó en la Architectural Association de Londres 
y en 1978 publicó Delirious New York: un 
manifiesto retroactivo para Manhattan. En 1995, 
su libro S, M, L, XL resumió la labor de la OMA 
en "una novela sobre la arquitectura." Dirige el 
trabajo de ambos OMA y AMO, la rama de 
investigación de OMA, que opera en áreas más 
allá del ámbito de la arquitectura, como los 
medios de comunicación, la política, la energía 
renovable y la moda. Koolhaas ha ganado varios 
premios internacionales, entre ellos el Premio 
Pritzker de Arquitectura en 2000 y el León de Oro 
por toda su carrera en la Bienal de Venecia de 
2010. Koolhaas es profesor en la Universidad de 
Harvard, donde dirige el Proyecto de la Ciudad. 
 
Shohei Shigematsu  
 
 
Shohei Shigematsu, se unió OMA en 1998 y fue 
nombrado socio en 2008. Ha dirigido la oficina de 
OMA en Nueva York desde 2006 y es responsable 
de las operaciones de OMA en América del 
Norte. Bajo su dirección, la oficina de Nueva 
York ha supervisado la realización de Milstein 
Hall en la Universidad de Cornell, así como la 
construcción del Museo Nacional de Bellas Artes 
de Quebec.  También ha provocado numerosas 
colaboraciones directas con los artistas, entre ellos 
un pabellón en Cannes vivienda un sistema de 
pantalla de siete diseñado en colaboración con 
Kanye West, el Instituto Marina Abramovic para 
la Preservación del Arte de Acción en el norte del 
estado de Nueva York, y una actualización del 
estudio para el artista Cai Guo Qiang en Nueva 
York. Shigematsu es actualmente profesor en la 
Escuela de Graduados de la Universidad de 
Columbia de Arquitectura, Planeamiento y 
Preservación y es un crítico de diseño de Harvard 
Escuela Universitaria de Graduados de Diseño de 
la Universidad de Cornell, Escuela de 
Arquitectura, Arte y Planificación y de la 
Universidad de Kyoto de Arte y Diseño.
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3.3.2.7. Lo que sigue 
 
En la actualidad se elabora la contratación del Plan Maestro por parte de la EVB 
SAS, de acuerdo a la propuesta presentada por OMA N. Y., Gómez y Castro. 
La urgencia por parte de la Empresa EVB  SAS, es la adopción del Plan Maestro 
respectivo, ya que a pesar de la adopción del Decreto Distrital 364 de 2013, frente a los 
últimos sucesos y la postura de varios agentes públicos y privados, sobre ilegalidad en la 
adopción por decreto de la Modificación excepcional del POT, se puede perder el marco 
regulatorio que le da estabilidad a la actuación pública poniendo en riesgo la 
implementación de las ideas del concurso para el CAN. 
Sin embargo sobre este tema en específico se planteará una posición en los numerales 
siguientes. 
Con la adopción del Plan Maestro se deben sentar las bases para el desarrollo de esta 
operación de renovación pública que también se caracteriza como una de las más 
ambiciosas operaciones inmobiliarias de toda la historia urbana de Bogotá.  
Con el Plan Maestro se dará paso a la realización de los diseños finales. Una oportunidad 
histórica para  Colombia, en que un arquitecto tan reconocido como Koolhaas con su 
oficina OMA sucursal New York,  desarrolle el proyecto. 
3.3.2.8. Oposición 
  
Como todo proceso de intervención de obras en el desarrollo de un proyecto de 
renovación urbana,  con el anuncio hecho por la Empresa EVB sobre la intención del 
gobierno nacional de intervenir el CAN con un proyecto de renovación,  surgieron  grupos 
que se oponen a los intereses de la Nación. Se trata principalmente de vecinos del CAN y 
de algunos docentes y grupos de estudiantes de la Universidad Nacional.  
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Al gerente de la Empresa de Renovación Urbana Virgilio Barco, Andrés Escobar se le han 
hecho denuncias referidas a la antigua relación laboral de este, con el grupo Sarmiento 
Angulo. 
La Universidad Nacional por su parte no se ha mostrado plenamente convencida con las 
intenciones del proyecto frente al Campus de la Universidad,  por la falta de claridad en los 
niveles de intervención de los terrenos involucrados que contienen el área de extensión de 
la Universidad. Esta posición previa al concurso. 
Pero precisamente vinculando el desarrollo conceptual reseñado en el marco teórico de este 
documento que hace Rojas,  cuando se menciona lo relacionado con la etapa de consenso 
todo proyecto urbano tiene que surtir, y que a veces dura décadas en que se logre la 
consolidación de una idea definitiva, que dé cuenta de todos los intereses que se estrechan 
en una operación de tal envergadura. 
Esto necesariamente, debe ser el tema en el que se avance con el Plan Maestro, donde se 
pongan claras las intenciones de cada sector y las garantías que solicitan las partes 
involucradas para la conveniencia mutua del proyecto y la trasparencia de las  actuaciones. 
En ese orden de ideas la maduración del proyecto urbano «Ciudad CAN» inicia su 
recorrido y en él se irán produciendo los respectivos acuerdos para lograr dar desarrollo a 
esta intención urbana de tan grande escala.  
Lo que hasta ahora se ha visto es el trabajo mancomunado que tienen el Distrito y Nación, 
en este fin  donde el distrito le ha dado el respaldo al proyecto y esto se  refleja en la 
adopción de las normas para la zona en la Modificación de Plan de Ordenamiento 
Territorial contenidas en el recién expedido Decreto Distrital 364 de 2013. 
 
3.3.3. Reflexiones en torno a la gestión actual de los  proyectos urbanos.  
 
 La importancia que deben  tener los procesos de gestión de proyectos urbanos para 
recuperación de áreas para la ciudad en los últimos años, es que se empieza a facilitar la 
gestión de grandes proyectos urbanos de «segunda generación» (idea que se explicará en 
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las consideraciones finales). Dichos procesos en cabeza de la Nación a través de la Empresa 
de Renovación Nacional EVB SAS, que lidera actualmente  los proyectos «Ministerios» y 
«Ciudad CAN», y a nivel Distrital por parte por la Empresa de Renovación Urbana ERU 
con el proyecto de Estación Central. 
Se trata entonces que los proyectos de gran escala y de «segunda generación», están 
aplicando instrumentos ya utilizados en casos internacionales sobre ejecución de proyectos. 
Por ejemplo, la idea de convocar un concurso internacional de ideas, es un mecanismo ya 
aplicado con éxito en otras experiencias en otros países de ejecución de proyectos, como el 
caso del barrio Bercy en Paris, en el cual se utilizó un esquema similar para  la 
implementación del concurso en 1987.  Un concurso ejecutado en dos fases. La primera fue 
de precalificación en la que se recibieron más de 100 propuestas, seleccionando a diez 
equipos. Una segunda fase del concurso se les encomendó la redacción de un anteproyecto  
sobre la base de un pliego de condiciones entre las cuales había que tratar el parque a escala 
de Paris y valorar el importante Patrimonio natural. Rojas (2004) 
Lo cierto es, que en el tema de implementación de grandes proyectos, tenemos todo por 
aprender y no solo sobre como adelantar un proceso de gestión exitoso, donde  se puede 
revisar los múltiples casos internacionales a tomar como modelo, para plantear, copiar o 
adaptar ideas, y/o mejorar las mismas para conseguir los fines establecidos.  
Pero ese no es el asunto difícil, la cuestión está, en que el desarrollo de grandes proyectos 
urbanos,  finalmente modifica las tendencias urbanas y he ahí el trasfondo del tema. 
Referido este, al acierto o desacierto en términos de modelo de ordenamiento, de las 
decisiones que se estén tomando para el desarrollo de un programa o proyecto. 
El proyecto «Ciudad CAN» es un proyecto ambicioso que tiene una misión de desarrollar 
sedes de entidades del gobierno nacional y dotarlas de servicios complementarios, en una 
idea de uso contemporáneo. Pero esta misión pasa a ser un aspecto secundario, cuando se 
piensa en el mercado inmobiliario que se está abriendo. 
Los comentarios de este aparte,  no son a modo crítico sino a modo reflexivo, porque lo que 
si tenemos claro es que la ciudad recapturará algunos beneficios socioeconómicos que estos 
proyectos deben entregarle, por permitir los aprovechamientos urbanísticos.  
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Beneficios que en este caso incluyen el desarrollo de las sedes para las entidades públicas. 
También es claro que para lograr esto se deben aplicar todos los mecanismos ya aplicados 
en otros casos de recuperación urbana en el mundo, en cuanto a la gestión a través de las 
asociaciones público-privadas. 
Pero el asunto pertinente objeto de análisis, es si se están tomando las decisiones correctas 
en materia de ordenamiento. Si pensamos solo un momento en que este desarrollo se prevé 
en un lapso de tiempo de 25 años,  para un total de área construida de 2,500.000 millones 
de metros cuadrados (sin contar estacionamientos), se construye una relación de 100000 
metros cuadrados al año, dependiendo de las etapas definidas para el proyecto.  
De este dato se excluye la construcción de 920000 m2 de área de oficina para entidades 
oficiales, es decir que los metros cuadrados restantes corresponden a 1.580.000 m2 de 
oferta inmobiliaria para 25 años, un estimado de 63000 m2 por año. Parece un dato 
moderado si lo comparamos con los datos de licenciamiento en Bogotá desde 2010 hasta 
2012 (Enero-Agosto). (Ver tabla). 
Con este análisis simple, se podría empezar a deducir ciertos aspectos y es que contrario a 
mi visión original de concentrar la oferta del mercado inmobiliario en un solo proyecto, con 
los datos básicos de licencias, se comprueba que no. La cuestión que surge es que quizás si 
la operación se estima en un plazo muy amplio o si se está subutilizando el potencial del 
proyecto. 
Tabla 9-3 “Histórico de Licencias en Bogotá” 
Datos en metros cuadrados. Fuente Secretaría del Hábitat-  2012. 
 
 
 
 
Pero el asunto a señalar, no es tan simple. Se trata de estimar la incidencia del proyecto, no 
solo en el PIB de la ciudad, sino en la modificación del modelo de ordenamiento planteado 
Año Área de terreno Licenciada 
2010 9.050.068,70 
2011 2.811.710,20 
2012 3.955.440,90 
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con el desplazamiento parcial de las funciones centrales y la oferta de actividades 
generadoras de centralidad, y el impacto sobre el área central.  
Entonces, el proyecto ¿Es un acierto en la consolidación del eje Av. El Dorado conexión 
área central-aeropuerto internacional, o  un desacierto porque condena al área central con el 
traslado o desplazamiento de las actividades y en consecuencia la perdida de jerarquía 
dentro del modelo de red de centralidades y de  la vitalidad urbana? 
Pero estas son cuestiones más extensas que requieren de un análisis cuidadoso,  la intención 
de estas líneas es tan sólo enunciar algunas ideas. 
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4. La Gestión Urbana para la 
recuperación del Área Central 
El proyecto urbano como idea y medio  efectivo en la recuperación 
urbana 
 
 
 
Este capítulo tiene por objeto evaluar la gestión urbana en el lapso citado, a partir 
del desarrollo de unas categorías que  analizan la ejecución de algunos proyectos urbanos. 
En ese orden, se adelantará el estudio de algunos casos seleccionados y se revisará si los 
mismos se originaron como resultado de la implementación de las políticas públicas para el 
área central inscritas en la agenda pública (planes de desarrollo) de los gobiernos distritales 
o si por el contrario surgen  como procesos de transformación urbana de interés particular, 
improvisados, dispersos y fragmentarios, que atienden parcialmente las postulaciones de los 
planes generales. 
 
4.1. Fases de los procesos de recuperación urbana 
 
Para entrar a detallar las características de cada uno de los proyectos seleccionados 
tiene, es necesario previamente acotar unos elementos conceptuales en la gestión de la 
recuperación de áreas centrales, hechas por Rojas. (2004),  en relación con el tiempo que 
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toma el desarrollo de los proyectos y ejecución de todas las fases de un proceso de 
recuperación, que fluctúa entre 10 y 30 años. Lapso que  no toma en cuenta el proceso de 
planificación y en ocasiones el proyecto se ha discutido durante décadas antes de que se 
ejecuten las primeras inversiones. 
En ese orden de ideas, las fases del proceso de recuperación de áreas centrales, atiende tres 
momentos: 
i. Creación de las Bases del Proceso de Renovación: Implica crear las condiciones 
propicias para la inversión privada a través de inversiones públicas. Esta etapa de 
preparación, también incluye las gestiones en el orden de la revisión del marco 
normativo y normas complementarias que afecta el desarrollo del área. Previamente 
debe tenerse claridad en los aspectos regulatorios, y las estrategias para la 
simplificación de los procedimientos de obtención de permisos y licencias de 
construcción. En esta fase es cuando se emprenden las acciones de mejoramiento de 
las infraestructuras de soporte obras de movilidad y alcantarillados, espacio público, 
parques, plazas, acciones como mensajes de la voluntad política de acometer el 
proceso de recuperación cambiando la imagen y percepción de las zonas de interés 
de transformación. 
 
ii. Promoción de la Inversión Privada: Toda inversión y ejecución de proyecto 
inmobiliario de promoción privada, se antecede de estudios de factibilidad y riesgo 
que prevean los resultados y utilidades de tales desarrollo. El reto que implica para 
el agente público es la demostración al agente privado de la rentabilidad de las 
inversiones en estas zonas de interés colectivo, envuelve el éxito o fracaso de los 
procesos de recuperación urbana.  Las inversiones emprendidas en la primera fase 
del proceso de renovación representan un gran avance en la eliminación de los 
principales factores de riesgo que afectan la rentabilidad de las inversiones privadas. 
Esta fase debe romper la percepción en los futuros inversores de que las áreas que 
han tenido un proceso de deterioro no son atractivas para la localización de nuevos 
usos, y por consiguiente para hacer inversiones inmobiliarias.  
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Entre las acciones iniciales que los gobiernos emprenden inversiones pioneras de 
rehabilitación que  incluyen las restauraciones de edificios emblemáticos o 
patrimoniales; estas inversiones son complementarias a las intervenciones sobre la 
malla vial, los sistemas de transporte, el espacio público y contribuyen a modificar 
la imagen de negativa del área y expresan a la estructura social, la voluntad pública 
de renovar el área.  
 
iii. Sostenibilidad del Proceso: se logra cuando los indicadores de inversión se 
equiparan con los de otras áreas de la ciudad con altas calidades urbanas. En esta 
fase se ejecutan en el área todos los tipos de operaciones inmobiliarias que 
habitualmente se dan en una área urbana con alta dinámica de desarrollo 
inmobiliario objeto de activas transacciones en el mercado de suelos, y una 
economía dinámica con mezcla de actividades residenciales, comerciales y de 
servicios que sustentan la demanda por espacio construido y valoriza el carácter 
patrimonial de algunos inmuebles o localizaciones. En esta fase, el área objeto del 
programa deja técnicamente de ser un área de renovación y pasa a ser un área de 
consolidación de la ciudad actual. (Rojas, 2004. p.41) 
 
4.2. Temporalidad de la puesta en marcha 
 
De los casos que desarrolla Rojas (2004) en su investigación, nos explica los 
procesos adelantados en el caso la recuperación del Centro Histórico de Quito-Ecuador, (p. 
144) y el caso del programa de Repoblamiento del Centro de Santiago de Chile, (p. 163) 
como procesos exitosos en la recuperación de zonas deterioradas, para lo cual aduciré 
brevemente sobre estos, en  la idea de entender los tiempos que toma la consolidación de 
este tipo de operaciones,  
 
La conclusión sobre la necesaria rehabilitación del Centro Histórico de Quito, data de 
finales de la década de los 80s, proceso que se acrecentaba con el paso del tiempo cuyo 
ciclo de deterioro inicia en la década de los 50s, agravado por el terremoto de 1987. A 
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principios de la década de los 90s, la municipalidad abordó en asociación con el sector 
privado la recuperación de inmuebles para usos comerciales, de oficinas y residenciales, 
unido a las tareas específicas del sector público de mejoramiento de infraestructura y 
espacio  público, con tales acciones dio inicio a la primera fase del proceso en lo que se 
reconociera como  una experiencia pionera en América Latina. 
Ilustración 44-4 “Fotos del Centro de Quito Recuperado. Basílica del Voto Nacional. 
Centro Histórico de Quito” 
http://es.wikipedia.org/wiki/Centrohistorico. 
http://www.tiwy.com/pais/ecuador/quito/centro_historico/verfoto.phtmbasilicadevotonacional 
Fuente. Consulta Electrónica  
 
 
 
 
En el mediano plazo, el sector privado  asume el protagonismo del proceso de intervención  
una vez superado la renuencia del riesgo de las inversiones en áreas deterioradas. Hacia 
1994 se implementan los esquemas de asociación entre el sector público y privado, como 
parte de la segunda fase de intervención con la Creación de la Empresa de Economía Mixta 
de Desarrollo del Centro Histórico ECH. En el período comprendido entre 1995-2001 la 
municipalidad se concentró en la intervención de 154 manzanas de las 300 manzanas 
consideradas como del Centro Histórico, realizó la rehabilitación de dos monumentos para 
servicios municipales, adelantó acciones de mejoramiento de espacio público, andenes y 
plazas, mobiliario y señalización, optimización del servicio de aseo, mejoramiento de la 
accesibilidad y reducción de la congestión vehicular. Con el sector privado se adelantaron 
promociones inmobiliarias, complementariamente programas sociales  para la 
sostenibilidad de los proyectos, la solución de viviendas y el manejo del comercio informal. 
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Para finales de 1998, la mayor parte de los proyectos de inversión pública programados 
habían sido ejecutados o terminados. Hacia 1999 Ecuador entra en crisis económica, 
afectando la actuación de la ECH en sentido negativo.  
El éxito en el alcance y cumplimiento de objetivos de esta apuesta de recuperación del área 
central, se explica con la voluntad política del proyecto, mantenida por tres períodos de 
administración de la ciudad y la gestión eficaz y despolitizada  de la ECH. El período de 
baja actividad en la recuperación del centro en razón a la crisis ha puesto a prueba el interés 
político de la continuidad de la actividad de la rehabilitación, la evolución del mercado 
inmobiliario, y la fase de sostenibilidad depende de las fuerza autónoma del mercado y de 
las externalidades  que se presenten con la evolución de la economía nacional y local. 
El programa de repoblamiento de Santiago de Chile, nace para contrarrestar la decadencia 
del área central  que se experimenta a partir de la década de los 70s, resultado de dos 
fenómenos paralelos influenciados por el comportamiento del mercado del suelo. Durante 
el siglo XX Santiago sufrió un acelerado proceso de expansión. Hacia los años 50s se 
produjo un punto de inflexión en la curva de crecimiento de la población del área central y 
a partir de ese momento la periferia pasa a ser la principal receptora de los nuevos 
habitantes, esto sumado a la disminución de la calidad de vida del área con el paulatino 
remplazo del uso residencial por actividades industriales y de servicios. En 1990 se produce 
un hecho político que cambiaría la cuestión urbana en Santiago de Chile, con el retorno de 
la democracia al gobierno de la Nación, a partir de este hecho la administración municipal 
asume los nuevos retos, entre los cuales se destaca reforzar las funciones centrales de la 
comuna de Santiago y recuperar la vitalidad del centro de la ciudad y sobretodo la atracción 
del uso residencial.  Para esto se da inicio a la primera fase del proceso, a través de un 
conjunto de proyectos de recualificación de espacios abandonados como; Parque de los 
Reyes de la antigua estación de Mapocho del Ferrocarril, transformación del edificio de la 
estación en centro cultural y  de convenciones, reutilización de los terrenos de la antigua 
Cárcel de Santiago, entre otros. Lo anterior para buscar atraer la dinámica del mercado 
inmobiliario hacia el área central y potenciarlo con la estabilidad de la economía nacional 
entre 1989 y 1996 que mantuvo el crecimiento en un 7% durante este período. Fueron 
fundamentales en la ejecución del Programa de Repoblamiento las acciones de la 
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Corporación para el Desarrollo de Santiago, entidad privada sin ánimo de lucro creada por 
el municipio en 1985 para promover el desarrollo del territorio comunal. 
En este período la Corporación puso en marcha las estrategias para la entrada del sector 
privado, como por ejemplo la creación a través del Gobierno Nacional de un programa de 
subsidios para la remodelación establecido en 1990 como incentivo a los compradores de 
vivienda en áreas de renovación urbana. A partir de 1995, la Corporación amplía sus 
esquemas de trabajo, firma convenios con empresas constructoras para ampliar la oferta de 
proyectos de viviendas nuevas en el área central, gestionó suelo para nuevos proyectos 
residenciales, elaboró catastros de suelo, implemento otros mecanismos para la compra de 
suelo, convocando a los interesados en vender sus terrenos bajo la figura denominada 
“concurso oferta de terreno”. Entre 1990 y 2000 se construyeron 21000 viviendas nuevas 
que se vendieron en un ritmo de ventas constante a pesar de la crisis de 1998, consiguiendo 
la sostenibilidad del proceso. 
Ilustración 45-4 “Sector centro de Santiago, al poniente del centro histórico. Autopista 
urbana y metro” 
http://www.blogviajesyturismo.com/wp-content/uploads/2012/02/santiago-de-chile1.jpg  
http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=691018&page=12  
Fuente. Consulta Electrónica 
 
 
 
Rojas, concluye del análisis de esta experiencia, que la planificación fue inocua al respecto 
del Programa de Repoblamiento de Santiago de Chile, resaltando dos conclusiones: la 
primera en tanto se demuestra en este caso que los instrumentos tradicionales no han 
favorecido la renovación urbana, y en la manera en que están concebidos no son necesarios 
para lograr este tipo de objetivos, la segunda que el éxito del programa se debido a la 
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proactividad y liderazgo de la Corporación para la promoción de la inversión privada. 
Adicionalmente la política de subsidios fue sin duda catalizadora de la atracción de 
compradores. El autor en todo caso señala que estas situaciones no aseguran que en otras 
localidades sea puesto en marcha exitosamente, para el caso observado de la Comuna de 
Santiago, se sumaron el liderazgo y voluntad política del gobierno local que apoyo dichas 
gestiones con inversiones complementarias y el control de actividades nocivas adicional la 
localización estratégica y buen accesibilidad a la concentración de empleo comercio y 
servicios. Segunda década del siglo XXI, Santiago es calificada como la novena ciudad con 
mayor crecimiento del mundo. Los aspectos temporales observados con estos casos se 
sintetizan, así: 
 
 Caso Quito Ecuador:  
- 1950: Inicia el proceso de deterioro 
- Principios de la década de 1980: Inscripción en la agenda política como proyecto 
necesario. 
- 1987: Terremoto (Catalizador para las acciones de recuperación) 
- 1990: Inicia la primea fase del proceso en asociación con el sector privado 
adelantan las acciones de rehabilitación de edificios y mejoramiento del entorno 
urbano 
- 1994: Se implementan los esquemas de asociación público-privada 
- 1995-2001: Segunda fase-Promoción de la inversión privada. 
- 1998: Crisis económica 
- Década 2000: La sostenibilidad depende de las condiciones del mercado y de la 
economía nacional. 
 
 Caso: Santiago de Chile 
- 1989-1996: Estabilidad en el crecimiento de la economía nacional en un 7% 
- 1990: Retorno de la democracia al poder 
- 1990: La municipalidad asume los retos para repoblar el Centro 
- A partir de 1990: Se inicia la primera fase del proceso, con las inversiones públicas. 
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- 1990: Implementación de subsidio a compradores de vivienda para áreas de 
renovación urbana vigente hasta el año de la investigación del autor.  
- 1995: La Corporación inicia la segunda fase para la promoción de la inversión 
privada 
- 1998: Crisis económica 
- 1990-2000: Se construyen 21000 viviendas y las ventas se mantienen constantes. Se 
consigue la sostenibilidad del proceso. 
- 2011: Santiago es calificada como la novena ciudad con mayor crecimiento en el 
mundo  
 
4.3.  A  propósito del proyecto urbano 
 
Para revisar la gestión de los  proyectos urbanos seleccionados, se debe tener en 
cuenta, que el propósito de estos instrumentos, debía ser la puesta en marcha de la 
recuperación del área central de Bogotá en las dos décadas finales del siglo XX.  
Esta primera noción nos orientará en el análisis, debe extrapolarse con otras ideas ya 
mencionadas sobre el proyecto urbano, entre otras;  el vínculo del plan vs el proyecto, en 
ocasiones son articulados porque se encuentran sometidos a la cascada jerárquica de  la 
prevalencia del plan sobre el  proyecto urbano y en ocasiones no porque prevalece la 
independencia del proyecto con el plan, la relación del proyecto con la estrategia de gestión 
para decantarse en un programa concreto de acción y por último el papel del proyecto como 
instrumento abierto y creativo en el que se deben definir los intereses de las partes 
implicadas estableciendo consensos.  
Como se presentó en el capítulo anterior, la planificación para el área central, representada 
en los estudios que dieran lugar a los actos administrativos de los  planes zonales para el 
centro en 1987 y posteriormente en 2007,  desarrollan contenidos y esquemas de trabajo 
para definir las intervenciones prioritarias del territorio, en tanto la consolidación de los 
objetivos planteados que ya fueron descritos. Entre estos objetivos; el repoblamiento del 
centro con la atracción de nuevos residentes, el mejoramiento ambiental, el fortalecimiento 
institucional, la puesta en marcha de un nuevo sistema de transporte, el fortalecimiento en 
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la localización de  actividades centrales, promover el crecimiento económico, generación 
de empleo y mejoramiento de las condiciones urbanísticas de estas áreas, entre los más 
importantes. 
Para el período de estudio, se han identificado una serie de intervenciones al interior de los 
sectores priorizados en los planes zonales en torno a la ejecución de proyectos urbanos. Se 
pretende con la revisión de estos casos, visibilizar en qué medida las transformaciones 
sucedidas, se corresponden con los planteamientos y/o discursos de los instrumentos 
estudio o si es un asunto más improvisado. 
También se identifican una serie de proyectos de infraestructura vial y de transporte y de 
espacio público, que surgen  como resultado de la inscripción en la agenda política Roth, 
(2007) de los burgomaestres que han administrado la ciudad para este tiempo.  
Estos proyectos, se enmarcan en la definición de primera fase de un proceso de 
recuperación, de acuerdo a lo referido por Rojas (2004). Ya que la administración distrital 
ha provisto una serie de inversiones públicas para generar condiciones de confianza y 
atracción de inversión privada y por ende el crecimiento económico del área. 
 
4.3.1. Metodología para la selección de los proyectos urbanos 
 
En primera instancia, a través de la observación de las zonas delimitadas por los 
planes zonales, se construye una línea de tiempo que caracteriza los proyectos en dos 
sentidos;  a) Proyectos desarrollados en las áreas de acción prioritaria delimitadas por los 
estudios de los Planes Zonales  y  b) Proyectos de inversión pública desarrollados en el área 
central, para el mejoramiento de la estructura urbana y que son la base de la operación. 
En la línea de tiempo (Ver formato anexo línea gráfica de tiempo) se identificaron 
cronológicamente, los siguientes proyectos: 
1. 1968-1985: Sans Facon 
2. 1983-1989: Nueva Santa Fe 
3. 1986-1987: Plazoleta Universidad  Jorge Tadeo Lozano 
4. 1987-2013: Parque Central Bavaria 
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5. 1998-2001: Parque Tercer Milenio 
6. 1998-2001: Eje Ambiental 
7. 1998-2001: -Plaza España 
8. 1999-2013: Red de Andenes-Plazas-Plazoletas-Ciclorutas 
9. 2000-2001:  Transmilenio  Fase I- Troncal Caracas 
10. 2002-2003: Transmilenio  Fase II- Troncal Calle 13 Estación Las Aguas-Museo del 
Oro 
11. 2005-2006: Transmilenio  Fase II- Troncal NQS 
12. 2010: Centros Comerciales  Puerta Grande de San José (San Andresito) 
13. 2011: Centro Comercial Calima 
14. 2012: Transmilenio Fase III - Troncal Carrera Decima 
15. 2012: Transmilenio Fase III  Troncal Calle 26 
16. 2012: Proyecto Bacatá (a modo de referente del centro hoy) 
En segundo lugar, se define una metodología de sobreposición sencilla para la selección de 
las áreas de profundización de análisis,  en la que  se sobreponen las áreas delimitadas por 
el Plan Zonal 1987 bajo el nombre zonas de intervención concertada y las áreas del Plan 
Zonal Centro 2007 denominadas programas territoriales integrados y planes parciales. Las 
áreas de vacío o en las que hay intersección, son objeto de observación por mapa satelital 
(Google Earth) hallando las transformaciones aducidas en dichas zonas.  
Ilustración 46-4 “Análisis de Sobreposición de áreas de intervención en Planes Zonales 
Centro -ZIC Plan Zonal 1987 vs PTI Plan Zonal Centro 2007”  
Elaboración del autor a partir de información cartográfica de la Base de Datos geográfica de la Secretaría 
Distrital de Planeación y otras fuentes propias. 
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Ilustración 47-4 “Análisis de Sobreposición de áreas de intervención en Planes Zonales 
Centro -ZIC Plan Zonal 1987 vs planes parciales Plan Zonal Centro 2007”  
Elaboración del autor a partir de información cartográfica de la Base de Datos geográfica de la Secretaría 
Distrital de Planeación y otras fuentes propias. 
 
 
En la primera sobreposición, entre zonas de intervención concertada y programas 
territoriales integrados se observa que presentan áreas, que solo fueron objeto de 
intervención con el primer plan zonal, estimando que se produjo algún tipo de 
 
ZIC Plan Zonal 1987  
PTI Plan Zonal Centro 2007 
Áreas resultantes para el análisis 
ZIC Plan Zonal 1987  
Planes Parciales 2007 
Áreas resultantes para el análisis 
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transformación en el territorio, que las excluye de una segunda delimitación para 
intervención con el plan zonal del centro.  
En la segunda sobreposición entre zonas de intervención concertada y planes parciales, se 
definieron las áreas que inicialmente delimitadas por el plan centro 1987, NO son 
actualmente objeto de intervención por algún proyecto urbano. 
A partir de los resultados de la sobreposición de áreas y de  la observación de sus 
condiciones urbanas, se establece lo siguiente para la selección de áreas:   
Se reconocen los «proyectos urbanos»  para las zonas de intervención concertada  que se 
delimitaron bajo el marco del plan centro 1987, así: 
- Proyecto Parque Central Bavaria, en la zona de intervención concertada  ZIC  
Bavaria 
- Proyecto Plazoleta Universidad Jorge Tadeo Lozano, en la zona de 
intervención concertada  ZIC Carrera 3 Las Aguas 
- Proyecto Conjunto Residencial Sans Facon y Centro Comercial Calima, en 
la zona de intervención concertada  ZIC Sans Facon- Ferrocarriles  
- Proyectos Plaza España  y Centros Comerciales de San Andresito San José 
en la zona de intervención concertada  ZIC  Cl 13- Hospital-Plaza España 
- No se identificaron proyectos en la zona de intervención concertada  ZIC 
Biblioteca Nacional 
Se seleccionan las áreas resultantes de la segunda sobreposición, que corresponden a las 
áreas delimitadas por los dos planes zonales y que no son objeto de planes parciales.  
A partir de la observación de las condiciones urbanas actuales de esas áreas, se identifican 
en algunas de ellas, proyectos urbanos o intervenciones, así: 
- Proyecto del Plan de Renovación Urbana Nueva Santa Fe, en la zona de 
intervención concertada y PTI Santa Barbará  
- Proyecto Parque Tercer Milenio en la zona de intervención concertada y PTI 
Santa Inés  
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- Proyecto Parque el Renacimiento en la zona de intervención concertada  ZIC 
Av. Jorge Eliecer Gaitán (Cl 26) - Cementerios  
De las áreas resultado de intersección y por el nivel de información con el que cuentan se 
seleccionan como proyectos de relevancia para el objeto de este documento los siguientes: 
 Nueva Santa Fe 
 Parque Central Bavaria 
 Plaza España y centros comerciales San José 
 Parque Tercer Milenio 
 Plazoleta Universidad Jorge Tadeo Lozano 
 
4.3.2. Definición de las categorías de análisis 
 
Para medir el impacto sobre la transformación urbana del área central en el período 
de formulación y desarrollo de los planes centro en estudio, se plantea la calificación de los 
mismos a partir de categorías de análisis, estas referidas a variables de medición cualitativa, 
resultado de lo definido teóricamente sobre el «proyecto urbano»: 
- Marco Regulador: Debe calificar el panorama jurídico en el que el proyecto 
tuvo origen. Contextualiza al instrumento dentro de la estabilidad  del marco 
regulador para la inversión privada. 
- Consenso No solo el consenso político en que se hubiere, sino  la gestión 
para establecer el consenso entre las partes involucradas. 
- Iniciativa: Se clasifica en pública, mixta o privada, y distingue el actor que 
asume el liderazgo en la puesta en marcha del proyecto urbano. 
- Usos: Decanta si el proyecto urbano supera la monofuncionalidad, a través 
de la mezcla de usos y tipos de usuarios, además que las actividades se 
relacionen con usos de carácter central (actividades terciarias y vivienda). 
Esta categoría califica la funcionalidad del proyecto urbano. 
- Relación Tiempo y Escala: Analiza los ritmos de tiempo que el proceso de 
gestión del proyecto ha tenido en tanto sus resultados y su relación con la 
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escala del proyecto, susceptible de ser ejecutado totalmente en un plazo 
máximo de pocos años. 
- Aporte a lo Público: Evalúa el alcance del proyecto urbano en la 
contribución al componente público en relación con la estructura urbana y el 
aporte en la apropiación colectiva del proyecto. Analiza la efectividad de las 
políticas públicas  
- Instrumentos: Indaga sobre la aplicación de instrumentos novedosos para la 
implementación del proyecto. Analiza los incentivos a las inversiones 
privadas o facilitadoras de la gestión del suelo. Instrumentos fiscales o 
tributarios. 
- Proyecto Urbano: Intervenciones Integrales. estudia el vínculo que tiene el 
instrumento con el Plan, la capacidad de consenso y de actuar como 
instrumento abierto y creativo. 
- Gentrificación14: Evalúa si en los casos de los proyectos se presenta este 
fenómeno urbano. 
- Valores de Centralidad: Describe a partir del análisis cuantitativo, si se 
presentan vínculos económicos por aglomeración de actividades en el área 
como la oferta y localización de empleo y las relaciones espaciales entre las 
agrupaciones de empresas ubicadas en estas zonas, estructuras. Indaga sobre 
los valores asignados por estratificación, y valores de suelo. 
A continuación, se analizan cada uno de los proyectos urbanos seleccionados a 
partir de las categorías definidas. 
 
                                                          
14
 El estudio del tema de gentrificación, constituye un importante foco de debate para la investigación en 
ordenamiento urbano, ya que se trata de un fenómeno social inherente a la reestructuración de las ciudades.  
La definición general del término da una mirada reduccionista al concepto, se concibe éste como el 
desplazamiento que sufre la población de ingresos bajos en los procesos de renovación y sustitución de 
nuevas infraestructuras, por la ocupación con población de mayor estrato. Van Weesep. (1994) citado por 
Sargatal Bataller (2000). Lo define así: «La mayoría de descripciones y análisis publicados a lo largo de los 
últimos quince años muestran que se trata de un proceso altamente diversificado: puede seguir varias 
trayectorias, puede transformar totalmente o parcialmente un área, está protagonizado por un amplio listado 
de agentes y actores, y sus causas y consecuencias son complejas y difíciles de determinar con claridad. Por 
todo ello la gentrificación ha sido calificada por muchos autores como un "concepto caótico" »  
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4.3.3. Nueva Santa Fe 
 
 
Nueva  Santa fe, es un proyecto liderado por la Nación en cabeza del Banco Central 
Hipotecario BCH,  surge como una plan de renovación que delimitó un área 13 Has. El 
Plan de renovación urbana  Santa Bárbara Centro -Sur “proyecto semilla” de redesarrollo 
originalmente incluía el tratamiento de 9 manzanas, se inició en 1986 y fue el último gran 
proyecto de urbanismo y construcción de vivienda adelantado por el BCH en Bogotá, 
finalmente quedó inconcluso y de las 9 manzanas solo se desarrollaron 3. 
Ilustración 48-4 “Proyecto Nueva Santa Fe” 
Fuente Consulta Electrónica - http://www.bogotalab.com/albums/tatiana_plazas/NuevaSantaFe/ 
 
 
El Banco Central Hipotecario (1985), fundamentó su discurso en el deterioro de las áreas 
centrales, así:  
(…) « Recuperando la dinámica del crecimiento hacia adentro y de la expansión de las 
fuerzas económicas que dan prosperidad a los pobladores del espacio urbano y a quienes 
requieran de ella para continuar laborando productivamente en el campo »  
 
Una visión de dinamización de la productividad de áreas con potenciales económicos de 
impacto social, con participación de entidades distritales como representantes del sector 
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público en gestión asociada con el sector privado para dar paso a una apertura al 
redesarrollo para el sector valorizando el suelo urbano. 
Categorías de Análisis 
 
 Marco Regulador: En primer lugar la  Nación impulsa los planes integrales bajo las 
directrices del Banco Interamericano de Desarrollo, como el Programa Integrado de 
Desarrollo Urbano de la Zona Oriental de Bogotá (PIDUZOB), propuesto en 1970. 
Posteriormente en 1974 fue propuesto, el proyecto de renovación urbana de Nueva Santa 
Fe. Para el proyecto de renovación urbana de Nueva Santa Fe, el PIDOZUB constituye uno 
de sus mayores marcos de referencia. Luego el Acuerdo 09 de 1977 y  la Resolución No. 02 
de 1979 del BCH constituyeron instrumentos jurídicos para llevar a cabo el proyecto. En el 
ámbito Distrital se firmó el Acuerdo 07 de 1979 "Por el cual se define el Plan General de 
Desarrollo integrado y se adoptan políticas y normas sobre el uso de la tierra en el Distrito 
Especial de Bogotá" para coordinar las acciones de los proyectos entre el sector público y 
privado. 
 
Ilustración 49. Ámbito ZIC Santa Bárbara-Plan Zonal 1987-Proyecto Nueva Santa Fe 
Fuente. Google Earth. Elaboración propia 
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 Consenso: La cooperación entre niveles distrital y nacional no fue fuerte, se 
presentó descoordinación en las etapas del proceso. Tampoco se manejó una adecuada 
gestión social, como se mencionó antes la falta de experiencia del actor público en este tipo 
de procesos, afecto a habitantes originales. 
 
 Iniciativa: De iniciativa pública, el proyecto es liderado por el Banco Central 
Hipotecario -BCH, entidad pública encargada de la ejecución del proyecto. Participaron 
también  diferentes entidades distritales; la Alcaldía Mayor de Bogotá, el Departamento 
Administrativo de Planeación Distrital y el Concejo de la ciudad. El Instituto de Desarrollo 
Urbano (IDU) realizó la expropiación de predios. La Secretaría de Obras Públicas que 
debía adelantar la adecuación de infraestructura vial no cumplió con su compromiso, el 
BCH asumió este costo, lo que impacto los presupuestos del proyecto. También participó la 
Empresa de Acueducto y Alcantarillado, que ejecutó parte de las obras utilizando un crédito 
que había sido otorgado por el Fondo Financiero de Desarrollo Urbano para tales fines. 
 
 Usos: El Plan Centro 1987, había definido mezcla de usos en el esquema para la  
intervención en el barrio Santa Barbará,  El proyecto Nueva Santa Fe maneja el uso 
residencial, como el uso intensivo del proyecto con el desarrollo de viviendas por 
agrupación. Al interior del polígono original definido por el plan centro. Prevalece en los 
barrios Santa Barbará, Fábrica de Loza y Lourdes II las viviendas por desarrollo tradicional 
sin transformación urbana alguna. Es un sector con importante localización de usos 
institucionales de carácter nacional y distrital; Archivo General de la Nación, Archivo 
Distrital, DIAN, Superintendencia Financiera, como proyectos que surgen posteriores a las 
manzanas de vivienda desarrolladas por el BCH. Recientemente con la Fase III de 
Transmilenio-Troncal Carrera 10, se construye al interior del polígono original del plan, la 
Estación Bicentenario. A pesar que el uso residencial era el definido originalmente en el 
proyecto Nueva Santa Fe, la dinámica urbana propicia la localización de actividades 
dotacionales en las manzanas destinadas en principio a vivienda, promoviendo la mezcla de 
usos. Aun no se han definido los usos que se desarrollaran a posteriori en los lotes 
urbanizados del proyecto Nueva Santa Fe sin desarrollar. 
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 Relación tiempo y escala: El tiempo que ha tomado la consolidación de este sector a 
través de acciones de renovación urbana, ha sido de  35 años y no ha concluido. Si se revisa 
detenidamente el anuncio de este proyecto se realiza en el año 1976, desde ese momento las 
etapas de desarrollo de este proyecto fueron muy prolongadas. Las fases de preparación 
antes de los inicios de obras, se caracterizaron por su difícil puesta en marcha, la 
expropiación de los terrenos llega hasta el año 1992, mientras que la comercialización tuvo 
inicio en el año 1986. La primera etapa se desarrolla en los años 80s y posteriormente la 
segunda etapa en los 90s hasta el abandono del proyecto. En la consolidación de esta zona, 
juegan un papel importante los proyectos institucionales que se ejecutaron posteriormente, 
en el año 1994  el Archivo General de la Nación, en 2003 el Archivo Distrital y 
recientemente la estación Bicentenario sobre la Carrera 10 como parte de Transmilenio 
Fase III. Se conoce que la Empresa Nacional de Renovación Urbana EVB SAS tiene la 
intención de retomar los procesos para la culminación del proyecto Nueva Santa Fe, en las 
manzanas aun sin construir, no se conocen las condiciones de esta intención. 
 
 Aporte a lo Público: En términos de resultados se puede evaluar al Proyecto Nueva 
Santa Fe, como uno de los proyectos pioneros en procesos públicos de renovación, pagó 
con grandes costos la inexperiencia de este tipo de procesos. Sin embargo a pesar que el 
proyecto quedó inconcluso y la idea original ha mutado bastante, recuperó la apropiación 
por parte de sus habitantes y mejora el entorno del Palacio Presidencial. El proyecto 
impacta en los procesos de obsolescencia. Deja un legado importante en términos de 
experiencia para la gestión de suelo, en tanto sus aportes como sus desaciertos. Vale la pena 
resaltar  que  no se ha podido adelantar procesos de renovación urbana desde el concepto de 
proyecto urbano que involucra arquitectura, bajo la iniciativa pública solo hasta este año se 
fijan las bases para el desarrollo del Plan Parcial Estación Central liderado por la ERU, que 
sería en magnitud un proyecto que se homologa a la iniciativa de Nueva Santa Fe 
 
 Instrumentos: Entre los instrumentos se encuentra la expropiación sobre la cual se 
pagó la falta de experiencia.. Las inversiones en infraestructura para la habilitación de la 
zona fueron promovidas por el promotor, causando efectos negativos al componente 
financiero del Plan. A la fecha del proyecto no se conocía  ni se manejaban instrumentos de 
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avanzada en la gestión de suelo y en la ejecución de proyectos de renovación como se 
distinguen hoy. 
 
 Proyecto Urbano: Proyecto que no se vincula al Plan general de la ciudad sino que 
actúa independientemente. Siempre ha contado con una visión o imagen objetivo, que 
implica el reconocimiento de los ciudadanos a pesar de  su desarrollo parcial.  
 
 Gentrificación: La recuperación urbana de esta zona, deja abiertas las críticas sobre 
el manejo del antiguo barrio,  con la demolición de 127 casas con valores patrimoniales de 
los siglos XI, XII y XIII y el desplazamiento de las familias originales  vs el alcance en la 
ejecución del proyecto y el mediano impacto de las nuevas condiciones urbanísticas. No 
resulta del todo suficiente la evaluación ligera sobre la generación de  solo 761 viviendas, 
apenas muy por encima de las 270 viviendas originales entre las que se incluían las de valor 
patrimonial. Actualmente la renovación urbana ha matizado este sesgo asociado a la 
renovación tipo buldozzer con el concepto de revitalización, que implica el mejoramiento 
urbano pero sin desconocer los habitantes originales,  es decir con acuerdos entre las partes 
o consensos, con lo cual se estima la disminución de las brechas sociales que implican la 
ejecución de estos proyectos. 
 
 Valores de Centralidad: Dadas las condiciones para calificación de centralidad o 
zona de subcentro del área central, el proyecto Nueva Santa Fe y sus manzanas aledañas, 
muestra condiciones para la atracción de  la localización de servicios de oficinas como la 
Superbancaria, esta condición que no es la predominante lo califica de todas formas como 
un subcentro en surgimiento y/o consolidación.   
 
Balance 
 Nueva Santa Fe,  ha sido uno de los proyectos pioneros en la Renovación Urbana 
planificada en Bogotá. A pesar de las expectativas, es un proyecto inconcluso que ha 
permitido evaluar varios aspectos: 
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-Una estrategia de gestión de suelo inadecuada, lo que  puede atribuirse a la inexperiencia 
en la ejecución de un proyecto de tal envergadura, ya que solo se concretaron dos etapas en 
3 manzanas.  
-El impacto del proyecto en la zona no alcanza para promover el repoblamiento el sector ya 
que no muestra oferta de nuevos proyectos de vivienda. 
-Hace falta una mayor dinámica  para el comercio de escala zonal, dadas las condiciones 
actuales de población flotante en la zona, el comercio que se  desarrolla corresponde a un 
comercio local complementario a los servicios de vivienda. 
 -La incidencia de la renovación urbana en los valores de suelo, se ha dado en las unidades 
inmobiliarias del proyecto Nueva Santa Fe, que han tenido una valorización moderada, pero 
si influenció la valorización de las propiedades del barrio Santa Barbará.  
 
De otra parte, teniendo en cuenta el proyecto tuvo la intención de reforzar el entorno 
institucional, se cumplió el objetivo y las instituciones más importantes del país (Palacio de 
Nariño, Congreso, entre otras), se ven rodeadas con un entorno seguro, con vigilancia 
permanente. Finalmente, el proyecto fracasó porque no se pudo ejecutar en su totalidad, el 
BCH no tuvo la capacidad operativa, ni contó con el apoyo del Distrito para su desarrollo.  
 
4.3.4. Plaza España y sector San Andresito 
 
La iniciativa prevista con el plan zonal 1987, solo se inicia hasta 1998 como parte 
de la recuperación del centro tradicional de Bogotá. En el 2000 fueron demolidos un jardín 
infantil y una escuela del Distrito que invadían la plaza y en el 2001 se trató la invasión del 
espacio público por los vendedores ambulantes. Este proyecto fue liderado por la ERU, en 
el cual se rehabilitó el espacio público del sector y con ello se ha dado un potencial a la 
zona para desarrollar otros usos en el sector.  
Ilustración 50-4 “Vista de la Plaza España recuperada” 
Fuente: Consulta Electrónica. http://www. skyscrapercity.com 
http://www.idu.gov.co/web/guest/espacio_plazas 
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Categorías de Análisis 
 Marco Regulador: Surge como un área de intervención con el Plan Centro 1987. Su 
norma urbanística fue regida por el Decreto Distrital 1042 de 1999 hasta la adopción de las 
UPZ del Plan Zonal del Centro en 2007.  
 
Ilustración 51-4 “Ámbito ZIC-Plan Zonal 1987-Proyecto Plaza España-Sector San 
Andresito” Fuente. Google Earth. Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Iniciativa: De carácter espontaneo la iniciativa es Mixta. Los agentes públicos con 
la realización de intervenciones sobre el espacio público (Plaza España y Andenes en el 
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sector) Mejoramiento de la accesibilidad y movilidad, a través de la construcción de 
Transmilenio. Los agentes privados con el desarrollo de proyectos comerciales. 
 
 Usos: Predominancia comercial. El uso residencial se localiza a partir del segundo 
piso de las construcciones existentes. (Ver imagen de estratos en anexo). Se encuentran 
usos dotacionales como el Hospital de San José y colegio Agustín Nieto Caballero. 
 
 Consenso. No se logró identificar el proceso de gestión social adelantado con los 
ropavejeros que ocupaban el espacio público. Sin embargo como parte de la 
implementación de  políticas del Instituto para la Economía Social IPES, de 
acompañamiento a los comerciantes que ejercen esta actividad se promueve actualmente el 
proyecto de acuerdo que tiene como objeto reconocer la importancia de la actividad de los 
ropavejeros en la historia y cultura de la ciudad de Bogotá D.C., y el aporte que se hace a la 
disminución de desempleo. Con este proyecto se da creación a la Asociación Comercial 
Galería Puerto España ACOGPES.  
 
 Relación tiempo y escala: La transformación urbana de esta pieza, empieza con la 
intervención de la Plaza España en el año 1998, luego la intervención del eje de movilidad 
y transporte -Troncal Transmilenio Calle 13 en diciembre del año 2003, continua su 
consolidación hasta hoy con el desarrollo de proyectos comerciales liderados por agentes 
privados. 
 
 Aporte a lo Público: El sentido de apropiación de la zona con la recuperación del 
espacio público y por ende de la seguridad del área. La localización de usos comerciales 
repercute en los aspectos fiscales (impuesto predial) de la ciudad.  
 
 Instrumentos: Por el carácter con el que se ha desarrollado la zona, no se han 
aplicado instrumentos que impliquen el desarrollo urbano bajo el liderazgo público o partir 
de  asociaciones público-privadas. El desarrollo de los proyectos son resultado de trámites 
directos ante las Curadurías Urbanas, por lo cual la gestión de suelo no existe. Tampoco se 
conocen  registros que impliquen la captación o recuperación de  las plusvalías que esta 
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zona haya generado, ya que a nivel de UPZ no fueron calificadas como zonas con 
generación de hechos de Plusvalía. Sin embargo si se tratara de gestión de proyectos que 
impliquen englobes de predios puede resultar mayores aprovechamientos por lo cual la 
SDP, deberá realizar el respectivo estudio que defina la participación o no de la Plusvalía.  
En la zona se proyecta por valorización la reconstrucción del Par Vial Carrera 24 desde la 
Calle 13 hasta la Calle 6. Estas inversiones complementan el apalancamiento público para 
la inversión privada. 
 
 Proyecto Urbano: Hacia el área de los centros de comercio mayorista  de San 
Andresito antiguo, se han desarrollado proyecto de grandes superficies comerciales, el más 
reciente desarrollo comercial y de servicios (oficinas) corresponde al proyecto Puerta 
Grande San José que se originó de la iniciativa privada de un grupo de empresarios de la 
zona en 2010, como un proceso de renovación urbana no asociada  sin criterios que 
persigan fines colectivos. 
 
 Valores de Centralidad: Con las condiciones de la localización de comercio 
mayorista, esta zona presenta características de aglomeración (Krugmann), lo que lo 
califica como un “subcentro” de la centralidad del POT denominada Centro Histórico- 
Internacional. Su valor de suelo promedio oscila entre $1.200.000 a $3.500.000. También 
en esta zona se localiza el valor más alto de suelo ($18.000.000) en el área central  y 
corresponde a  los predios de san Andresito antiguo. La consolidación de este subcentro  no 
es respuesta de acciones de planificación sino de la aglomeración de actividades 
comerciales de carácter metropolitano. 
 
 Balance 
 
En este proyecto, visibiliza lo que Jaramillo expresará en cuanto a las rentas del 
comercio popular, ya que el comercio mayorista, tiene uno de los mayores valores de suelo 
en el área central. Esto no es respuesta de acciones de planificación sino de la aglomeración 
de actividades comerciales de carácter metropolitano. La iniciativa privada a pesar de 
tratarse de una renovación improvisada ha ido cambiando el sector con la construcción de 
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nuevas edificaciones destinadas a Centros Comerciales, que han ido cambiando 
paulatinamente al sector. 
 
Esta zona califica como subcentro, en razón a la localización de comercio mayorista, siendo 
este uno de los sectores de mayor valor de suelo en el área central, y no es respuesta de 
acciones de planificación sino de la aglomeración de actividades comerciales de carácter 
metropolitano.  
En la influencia de los centros mayorista de  San Andresito tradicional, se han desarrollado 
proyectos de grandes superficies comerciales, a lo largo de esta última década, el más 
reciente desarrollo comercial corresponde al proyecto Puerta Grande San José es el Centro 
Comercial, que se origina de la iniciativa privada de un grupo de empresarios de la zona, 
que iniciaron un proceso de renovación urbana no asociado en el sector de San José. 
 
4.3.5. Parque Central Bavaria 
 
Este proyecto se desarrolló  en el predio donde originalmente funcionaba la fábrica 
de  la  cervecería Bavaria. Con en el estudio del plan zonal de 1987,  esta área se identifica 
como una zona de vacío urbano entre el CBD y el centro internacional, por  el traslado del 
uso industrial a una zona de la periferia de la ciudad. Con la liberación de estos suelos  se 
califica como un lugar prioritario de desarrollo urbanístico para completar el tejido central 
y como un proyecto pionero de renovación urbana en el país. 
Ilustración 52-4 “Vista del Parque Central Bavaria” 
Fuente: Consulta Electrónica http://diarioadn.co/especiales/galerias/bogota  
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Ilustración 53-4 “Ámbito ZIC-Plan Zonal 1987-Proyecto Parque Central Bavaria” 
Fuente. Google Earth. Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Categorías de Análisis 
 
 Marco Regulador: Como antecedentes  normativos, para el sector Bavaria, el 
Decreto Distrital 1025 de 1974 que la delimita. La Resolución 79 de 1976 fija las normas 
iniciales sobre usos principales y complementarios. El Acuerdo 7 de 1979 señala a la zona 
de Bavaria con el tratamiento de redesarrollo. Bajo estos antecedentes y la oportunidad de 
avanzar en el desarrollo de un proyecto urbanístico e inmobiliario, se inicia en el marco del 
programa de gobierno “programa de recuperación del centro de Bogotá” del alcalde Julio 
Cesar Sánchez, la concertación del proyecto con el Departamento Administrativo de 
Planeación en 1987, se expide el Decreto de Incorporación 1516 de 1987 “por el cual se 
aprueba el anteproyecto de redesarrollo de los predios de la antigua fábrica de Bavaria y 
se fijan sus normas generales”,  con esta norma se expide la licencia general, mediante la 
Resolución 338 de 1989. El Acuerdo 6 de 1990  se reglamenta el Decreto Distrital 333 de 
1992, que adopta el Plan General de Renovación Urbana, y define las áreas prioritarias 
objeto de programas de renovación urbana en la zona central y ratifica al proyecto Parque 
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Central Bavaria como un proyecto urbano prioritario. El Decreto Distrital 492 de 2007 que 
adopta el nuevo Plan Zonal Centro, determina en las fichas de la UPZ-Sagrado Corazón el 
tratamiento de consolidación urbanística que remite  a la aplicación de sus normas 
originales. 
 
 
 Iniciativa: El origen del proyecto se califica como de iniciativa mixta; la iniciativa 
pública por la voluntad política que envolvió la factibilidad del proyecto, desde la 
administración de Julio Cesar Sánchez y sus sucesores hasta la fecha con la continuidad de 
las políticas públicas para  el proyecto, y la iniciativa privada quienes desde siempre 
plantearon esquemas como el del programa SUR-Símbolos Urbanos Recuperables, con una 
idea con la lectura actual del reciclaje urbano, que promovía la recuperación de gran parte 
de las instalaciones industriales originales  y el desarrollo del área restante con proyectos de 
vivienda y espacio público. Finalmente la firma inmobiliaria  Ospinas y Cía. y bajo el 
liderazgo del arquitecto y urbanista Fernando Jiménez adelantaron la gestión ante el DAPD 
hoy SDP para la definición de las normas generales.  En la ejecución del proyecto la 
iniciativa  netamente privada. 
 
 Usos: En cuanto a los usos, del área de intervención de proyecto Bavaria, presenta 
mezcla de usos, que combina el sector residencial con las actividades terciarias como 
oficinas y comercio. El uso residencial se ha desarrollado en el tiempo con diferentes 
alturas. El proyecto empieza en las manzanas 1 y 2 con una altura de cinco pisos que 
combinan vivienda, oficinas y comercio en el primer piso. Con el Decreto 1516 de 1987 
“Por el cual se aprueba el anteproyecto de Redesarrollo de los predios de la antigua 
fábrica de Bavaria y se fijan sus normas generales”,  fija como usos de suelo principales, 
los usos residencial y comercial. La altura de las edificaciones por norma deben ser mínimo 
3 pisos y  no hay una altura límite. Los proyectos residenciales edificio del Parque Central 
Bavaria, Conjunto Residencial  Panorama, Conjunto Residencial Bavaro, Edificio Museo 
Parque Central Bavaria aprovechan el máximo potencial normativo hasta ahora  con alturas 
entre 12 a 43 pisos. El uso comercial se concentra en el centro comercial Palma Real y en 
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los locales de primer piso de los edificios residenciales. Las oficinas se combinan con los 
proyectos residenciales. 
 
 Relación tiempo y escala: El proyecto Parque Central Bavaria con impacto 
metropolitnao, se ha ido consolidando en el tiempo desde su inicio en 1988. La primera 
etapa hasta 1990, con la reconstrucción del centro comercial Palma Real y el desarrollo del 
parque  longitudinal que conecta los ejes de movilidad de la carrera 13 con la Av. Caracas. 
La segunda etapa entre 1990 y 2000, con la restauración de las Cavas y Falcas en 1991, el 
edificio Parque Central Bavaria en 1992,  se inicia en 1994 y 1995 la construcción de las 
manzanas 1 y 2 respectivamente, a los costados orientales del Parque, en 1997 la 
construcción de la Torre de Colseguros, se debe tener en cuenta que entre  a finales del 
siglo XX y principios del XXI se entró en un receso a causa de la crisis económica. La 
tercera etapa de consolidación, con el desarrollo de las manzanas baldías, a través de la 
construcción de los conjuntos y edificios residenciales de gran altura (Panorama, Museo 
Parque Central y AltaVista). 
 
 Aporte a lo Público: El aporte a lo público se genera con el desarrollo de un 
proyecto de calidad arquitectónica que consolida del centro internacional y  atrae la 
localización de actividades terciarias y la inversión privada. Las siete hectáreas que antes 
pertenecieron a la fábrica Bavaria hoy por hoy, goza del reconocimiento como un centro 
empresarial de gran importancia en el país. En términos urbanísticos, el proyecto generó 
15.000 metros cuadrados destinados a las áreas de cesión en el parque longitudinal, como 
un espacio público que no debe tener ningún tipo de cerramiento para el disfrute de todos 
los ciudadanos. También se  puede mencionar que el proyecto con la participación  en los 
aportes fiscales (impuesto predial) genera un alza en los ingresos causados. De todas 
formas se plantea aquí el cuestionamiento en tanto el balance del reparto de las cargas y 
beneficios del desarrollo urbano, donde a simple deducción es visible el máximo usufructo 
de la renta del suelo y en la lógica de las normas originales no son objeto de la participación 
en plusvalías 
 
189 
 
 Instrumentos: Se contó con una serie de normas que dieron la continuidad necesaria 
para la ejecución de un proyecto de renovación urbana, que tienen la característica de ser 
proyectos a largo plazo. Adicionalmente como un mecanismo  innovador para la  época en 
que se originó la planificación  de este proyecto, se dispuso incentivos tributarios y 
tarifarios de servicios públicos a los compradores dejando la vivienda en estratos 1 y 2 por 
un período de 10 años. Esto en respuesta a la política de repoblamiento del centro planteada 
por el plan zonal, en tanto la atracción de nuevos moradores para el área central.  Sin 
embargo debe tenerse especial cuidado con estos mecanismos de política fiscal e 
instrumentos de gestión para promover la acción concertada entre actores públicos y 
privados y no extenderlos más allá del período de lanzamiento Rojas (2004, p. 31). 
 
 Proyecto Urbano: Parque Central Bavaria, es un proyecto que reúne todas las 
condiciones que lo califican como proyecto urbano con mezcla de usos. El planteamiento 
urbanístico se centró en la creación de una pieza urbana con la más alta calidad ambiental, 
dando énfasis a un espacio público. 
 
 Valores de Centralidad: Sin duda este proyecto es un referente exitoso de 
Renovación Urbana,  con las características propias de un subcentro, se consolidó como  
una zona de vivienda privilegiada para ejecutivos, estudiantes, parejas jóvenes y familias, 
los cuales obtienen fácil acceso a lugares de interés histórico, financiero y cultural. Sus 
valores de suelo oscilan entre $ 2.000.000 millones a $ 6.000.000. 
 
Balance 
Con la dinámica propia del área central se convierte en un sector exclusivo 
interconectado con la zona de negocios del Centro Internacional, se estima como una 
centralidad de flujos concepto que plantean Borja & Castells, como áreas  producidas por el 
capitalismo global que concentra los flujos  de personas, capitales e información  en lugares 
como los CBD Central Bussines District. 
 
La intervención de Parque Central Bavaria se caracteriza como un proyecto que reorganizó 
el vacío urbano, para recuperar la  zona a la vitalidad urbana de su entorno, a partir de la 
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introducción de proyectos inmobiliarios de alta calidad que han promovido nuevas 
funciones centrales en la zona y que goza de ventajas comparativas y/o competitivas por su 
localización central, apta para el desarrollo de proyectos con mezcla de usos. 
 
El plan zonal 1987, detecta el área como un lugar prioritario para el desarrollo de un 
proyecto urbanístico que conecta el tejido central tradicional con el centro internacional. 
Evidentemente el Parque Central Bavaría se  enmarca en el concepto de subcentro, porque 
a lo largo de su consolidación en las últimas dos décadas, ha conseguido contribuir al 
repoblamiento del centro y a la consolidación de actividades terciarias y aglomeración de 
empresas. 
 
4.3.6. Parque Tercer Milenio 
 
Cuando el plan zonal de 1987, definió la ZIC Santa Inés por su alto proceso de 
degradación y deterioro se planeaba allí el desarrollo de proyectos comerciales y 
residenciales.  
 
En las actuaciones por recuperación por obra pública se desarrolló el proyecto Parque 
Tercer Milenio como intervención urbana para la generación de espacio público detonante 
en la renovación del entorno. El Parque Tercer Milenio se ha considerado uno de los 
grandes proyectos de finales de los 90, bajo la administración de Enrique Peñalosa alcalde 
entre 1998-2001. El proyecto se concretó luego de la compra de una serie de predios entre 
las Calles 6 a 9 y Carrera 10 y Av. Caracas. Esta zona perteneciente al área central se 
encontraba severamente desintegrada, era considerada un foco de criminalidad, un territorio 
sin gobernabilidad, un lugar estratégico en la localización  de actividades centrales pero con 
una incidencia perturbadora entre la ciudadanía, un territorio asociado al miedo que 
reflejaba la degradación espacial y social del centro. 
  
Esta actuación logró la transformación parcial de la imagen urbana de la zona, convirtiendo 
el degradado sector en un parque, dotado de paseos peatonales, alamedas, áreas de juegos, 
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espejos de agua y otras construcciones de orden recreativo, que permitieron el olvido del 
lugar sombrío y con problemas sociales.  
Ilustración 54-4  “Vista de la Parque Tercer Milenio” 
Fuente: Consulta Electrónica 
http://portel.bogota.gov.co/portel/libreria/php/x_frame_detalle.php?id=19807 
http://www.entrelasartes.org/secciones/ciudad/diana-wiesner/tercer-milenio.html 
 
 
 
 
 
 
Categorías de Análisis 
 
 Marco Regulador: Con el plan de desarrollo "Por la Bogotá que queremos" se 
inicia la puesta en marcha de esta iniciativa, que toma impulso  con el concurso de méritos 
liderado por la Sociedad Colombiana de Arquitectos, que resultaría en la formulación del 
Plan Maestro Tercer Milenio, el cual se constituye en el marco regulador de este proyecto. 
Ilustración 55-4 “Ámbito ZIC-Plan Zonal 1987-Proyecto Parque Tercer Milenio” 
Fuente. Google Earth. Elaboración propia 
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 Iniciativa: Pública, con la decisión política de Enrique Peñalosa alcalde de Bogotá 
entre 1998- 2001 de intervenir la zona que fuera incluida en plan de gobierno.  
Anteriormente el problema de la zona fue objeto de intervenciones de diferentes 
administraciones, discurso de políticos, urbanistas y académicos,  que diagnosticaron año 
tras año, las consecuencias del abandono social y el avance del deterioro urbano de la zona. 
 
 Usos: Espacio público destinado a un Parque Metropolitano de 16.7 hectáreas, que 
cuenta con siete alamedas, dotadas de ciclorutas frente a las avenidas Carrera 10 y Av. 
Caracas. También cuenta con dotación de juegos infantiles, canchas de básquet y 
microfútbol y  en general para actividades que van desde la recreación activa hasta la 
pasiva. El “Proyecto Tercer Milenio”, plantea la necesidad intervenir los  bordes del 
parque, para lo que propuso consolidar y renovar el sector comercial de San Victorino, 
generar el espacio público del Parque Santa Inés, desarrollar la vivienda en San  Bernardo y 
generar un sector institucional, todos estos proyectos complementarios en desarrollo. 
 
 Consenso. En este proyecto se aplicó un plan de gestión social, para poder mover 
los ocupantes del sector. Sin embargo este consenso no se caracteriza del analizado 
teóricamente porque no se construyó en conjunto con los propietarios y ocupantes esa 
imagen urbana, en razón de los conflictivos problemas sociales que caracterizaban la zona. 
 
 Relación tiempo y escala: El proyecto se desarrolló en un tiempo récord de seis 
años, a pesar de su magnitud como parque metropolitano de 16.7 hectáreas y por su 
ubicación, en un sitio central de Bogotá, con una delicada problemática urbana y social. 
 
 Instrumentos: La oficina de Renovación Urbana no era una empresa estatal, por lo 
cual fue necesario constituir la gerencia del “Parque Tercer Milenio” en el Instituto de 
Desarrollo Urbano (IDU). El componente fiscal desde la Secretaría de Hacienda que generó 
un rubro especial para financiar el proyecto.  La Oficina de Renovación Urbana y el IDU, 
gestionaron la compra del 80% de los predios requeridos, de los 640 que se requirieron para 
desarrollar este proyecto de renovación. 
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 Proyecto Urbano: Parque Tercer Milenio en Bogotá, es un proyecto urbano 
paisajístico objeto de reconocimientos como el Primer Premio Karl Brunner Diseño Urbano 
y Paisajismo Parque Tercer Milenio. XX Bienal Colombiana de Arquitectura-2006 y 
Segundo Premio Bienal Categoría Arquitectura Paisajista en la XVI Bienal Panamericana 
de Arquitectura de Quito-2008. Cuenta con elementos de diseño como  taludes, áreas 
verdes y arborización. También planteamientos para el manejo del  agua a través de 
estanques, piletas y fuentes de piso, con los que se evoca la presencia en la zona, en otro 
tiempo, de ríos. La estrategia en la compra del suelo se manejó desde la periferia hacia 
adentro. La última etapa en la gestión del suelo correspondía a la zona más deteriorada, 
habitada por la población de difícil integración social y de esta forma garantizar la 
sostenibilidad en la ejecución del proyecto. 
 
 Aporte a lo Público: El aporte a lo público, de este proyecto urbano, no sólo se 
define por una intervención paisajística de reconocimiento internacional sino que reúne 
otros componentes más allá de sus aspectos de diseño de alta calidad. Esta intervención es 
significativa en su conjunto porque recuperó para la ciudad un espacio que por sus 
condiciones de degradación y delincuencia, habían impreso en la ciudadanía la imagen de 
una zona sin gobernabilidad y control público, en ese marco se debe medir que el proyecto, 
a través de la generación de un espacio público metropolitano, logró minimizar  la 
concentración de los evidentes problemas sociales localizados a tan corta distancia de la 
Plaza de Bolívar y el Palacio Presidencial. Actualmente este espacio goza del uso de la 
ciudadanía y en balance su verdadero significado. 
 
 Valores de Centralidad: Respecto de los valores que lo califican como un subcentro 
del área central, con el desarrollo de este proyecto se dinamizaron las inversiones privadas 
de comercio popular y la localización de entidades financieras en las manzanas colindantes 
al parque, en esa medida el valor de suelo aumento con valores de referencia UEACD-2012 
en  las manzanas de comercio al costado norte del parque  entre $1.800.000 y $3.500.000.  
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Balance 
 
El proyecto Parque Tercer Milenio se desarrolló como una actuación de 
recuperación por obra pública. Su intervención urbana buscó  ante todo la generación de un 
espacio público para la renovación del entorno al centro histórico. El Parque Tercer Milenio 
se considera como uno de los grandes proyectos de finales de siglo.   
 
El proyecto impactó en el cambio de las condiciones del área central a pesar de los medios 
y el costo de la solución urbana y a pesar de que no significó la solución de la profunda 
problemática social. Luego de la construcción del parque, la zona ha recuperado la 
apropiación por parte de la ciudadanía y recuperando la valoración de las zonas aledañas. 
Complementariamente el parque junto con las obras adelantadas para las troncales 
Transmilenio Av. Caracas, Carrera Decima y Calle Sexta,  con la construcción de andenes 
y plazoletas, ha devuelto al lugar, el dinamismo perdido en tanto las actividades 
comerciales populares que lo caracterizan y también en el acceso a los servicios centrales 
de la zona, áreas institucionales, entidades financieras y actividades culturales. 
 
4.3.7. Plazoleta y ampliación de la Universidad Jorge Tadeo Lozano 
 
La intervención que diera lugar a la transformación de las manzanas del barrio Las 
Nieves entre la carrera 3 y 5 y calle 24 y 22, fue prevista por la organización universitaria 
Jorge Tadeo Lozano. La Universidad cuyos inicios datan de 1954, ha permanecido siempre 
en la idea del crecimiento de su sede. En 1963 se localizan en los terrenos que dan origen al 
complejo universitario en la calle 23 con carrera 4. Luego se  adelanta la adquisición de 
predios en las 22 y 23, y se da lugar a los diseños y construcción de su núcleo central, que 
continua hasta el año 1987, año en el que los requerimientos académicos del momento 
sienten la necesidad de continuar la ampliación de las sedes, el Consejo Directivo tenia 
clara la transformación urbana que genera la consolidación de una universidad y el 
embellecimiento de la zona que por la época se encontraba en procesos severos de 
deterioro, dada la situación que se presentó  en los años 70s de crecimiento vertiginoso y 
desplazamiento de las familias tradicionales del Centro y en este caso del barrio Las 
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Nieves, hacia el norte de la ciudad, donde el barrio sufrió un proceso de cambio del uso 
exclusivo de vivienda, desvalorizando los terrenos. 
 
Como tal, este proyecto no tiene  origen con el estudio del Plan Zonal de 1987, sino que de 
iniciativa privada surge la visión de un programa de obras y crecimiento de la universidad 
liderado por el rector de la época. Esta iniciativa se traslada posteriormente a la 
administración de Julio Cesar Sánchez, que lo incluye en su plan de gobierno. 
 
La universidad presenta a la Alcaldía Mayor de Bogotá, la propuesta de construir una 
plazoleta, en la manzana entre calles 22 y 23 y carreras 3 y 4, como punto central del 
emplazamiento urbano de sus construcciones universitarias. La citada propuesta es 
aceptada por el alcalde Julio Cesar Sánchez e incorporada al programa de recuperación del 
Centro de Bogotá. 
 
La gestión para la intervención urbana de generar un espacio público peatonal en 
inmediaciones de los terrenos de la universidad, el IDU efectúa  los procesos de 
expropiación y la Alcaldía adelanta los diseños y  las obras. 
 
Ilustración 56-4 “Vista de la Plazoleta de la Universidad Jorge Tadeo Lozano” 
Fuente: Consulta Electrónica http://guiadebogota.fitb.com.co/web_htlm/universidad_tadeo.html 
 
 
Ilustración 57 – 4 “Ámbito ZIC-Plan Zonal 1987- ZIC Carrera Tercera- Las Aguas” 
Fuente. Google Earth. Elaboración propia 
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Categorías de Análisis 
 
 Marco Regulador: Con el plan gobierno de Julio Cesar Sánchez y el programa de 
recuperación urbana del centro bajo el cual se adaptaron las políticas del Plan Centro 
Fonade, se da inicio a la construcción de la plazoleta entre la carrera 3 y 4 frente a la 
universidad Jorge Tadeo Lozano. 
 
 Iniciativa: De iniciativa Privada. En 1987 surge el planteamiento para la 
construcción de una plazoleta que sirviera de elemento integrador para las futuras 
ampliaciones que desarrollaría la Universidad. Esta propuesta es acogida por la 
administración distrital y fue incluida en el plan de obras de la alcaldía de Julio Cesar 
Sánchez. 
 
 Usos: Espacio público peatonal, que ha dado lugar a la implantación de diferentes 
edificaciones que conforman un equipamiento educativo de escala metropolitana que se 
complementa con otros usos de escala vecinal. 
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 Relación Tiempo y Espacio: Se estima que la ejecución de la plazoleta de la 
universidad Jorge Tadeo Lozano que diera lugar a la transformación paulatina del sector 
tomo un lapso de tres a cuatro años, ya que la propuesta se acoge en 1987 y se finalizan las 
obras e  inaugura en 1991 en presencia del alcalde Julio Cesar Sánchez.  
 
Sin embargo la expansión de la universidad a partir de la inauguración de la plazoleta 
continua con una segunda fase de desarrollo, realizando el Plan de Ordenamiento 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 1991, aprobado mediante proceso de concertación con el 
DAPD adoptado con la Resolución 719 de 1992, la recuperación de la zona se ha dado en el 
transcurso del tiempo donde a partir de la compra paulatina de terrenos aledaños se han ido 
construyendo diferentes edificaciones que han conformado las instalaciones de esta 
Universidad. Por ejemplo el edificio de la Biblioteca que se enmarca en la esquina sur de la 
Plazoleta, fue construido entre 2002 y 2004, este se articula con el edificio de Posgrados 
construido en 1977. En el año 2007 se construye el Museo de Artes Visuales que funciona 
sobre la calle 22. Todos estos emplazamientos de nuevos edificios en las manzanas entre la 
calle 24 y 22 y entre carrera 3 y 5 han tenido lugar a su consolidación como conjunto 
arquitectónico, apoyando la recuperación de este sector del  área central en un lapso 
aproximado de 30 años. 
 
 Proyecto Urbano: La Resolución 719 de 1992, como un conjunto de normas 
urbanísticas, permitió la construcción y proceso de crecimiento de la Universidad, con el 
desarrollo de más de 27000 metros cuadrados de edificios nuevos.  Se adquirió para la 
expansión de la universidad con más de 10000 m2 de terrenos circundantes. También se 
tuvo la necesidad de adelantar obras de remodelación  a los módulos antiguos en una 
intervención que supera los 25000 metros cuadrados para la modernización de la 
infraestructura universitaria. Las obras incluyen la recuperación de algunas edificaciones 
aledañas declaradas de interés cultural, las cuales fueron intervenidas para lograr su 
conservación y adaptadas para usos administrativos. A partir de la construcción de un 
espacio público, se da lugar a un conjunto universitario que a propia causa ha contribuido 
considerablemente con la recuperación de la zona. 
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 Aporte a lo Público: El proyecto de la plazoleta y ampliación de la Universidad 
Jorge Tadeo Lozano, ha contribuido a la construcción de lo público, en el sentido de la 
paulatina intervención sobre un sector del área central que presentaba procesos de 
obsolescencia física y funcional en pro del bienestar de sus estudiantes y de la ciudadanía 
en general. 
 
 Valores de Centralidad. Con respecto de los datos cuantitativos que arroja la 
información de la UAECD para este proyecto,  la relacionada con la localización de 
empleo, demuestra que un  equipamiento educativo no genera contribución a la creación de 
puestos de trabajo. La información sobre valor de suelo, muestra que las manzanas tienen 
un valor de referencia de terreno entre los $250.000 para el espacio público (plazoleta) y los 
terrenos edificados entre  $640000 a $940000, datos que comparativamente con otros 
proyectos son moderados. 
 
Balance 
Este proyecto, a partir del emplazamiento de un equipamiento educativo de carácter 
metropolitano, transforma físicamente el territorio circundante en una operación que toma 
un largo proceso de consolidación, pero que ha resultado en el mejoramiento de la imagen 
urbana. El dotacional educativo ha generado servicios de carácter local. La movilización 
que genera el desarrollo del uso dotacional educativo aumenta los flujos de movilidad en el 
área central. Con la reciente construcción de la estación carrera 3 del sistema de transporte 
masivo Transmilenio  se atiende directamente la accesibilidad a la zona. 
 
 Este proyecto no es generador de centralidad, ni se compara con los resultados que arrojan 
los demás proyectos analizados en impacto económico. En términos de valor de suelo, no 
genera mayores rentas de suelo, ni genera condiciones de aglomeración de empresas. 
 
Su resultado ha sido importante solo desde el punto de vista del mejoramiento urbanístico 
del entorno pero en términos de condiciones de centralidad no es representativo. 
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4.4.  Consideraciones preliminares por categoría analítica  
 
En primer lugar referirme a la condición de proyectos de «primera generación» que 
caracteriza a los proyectos urbanos analizados. Esta idea aludiendo la época en que tuvo 
inicio cada proyecto, algunos vinculados a la ejecución de las acciones planteadas por el 
Plan Centro 1987. En segundo lugar, que esta denominación de proyectos de  «primera 
generación» orienta la forma en que se llevaron a cabo los proyectos, bajos lógicas 
tradicionales de hacer ciudad. Los avances introducidos en la legislación de desarrollo 
territorial y ordenamiento urbano, se sustentan en la aplicación de los principios que deben 
orientar las actuaciones de urbanización y construcción. Estos desarrollados ya en la Ley 
388 de 1997, una década posterior a la fecha de referencia del origen de algunos proyectos 
en estudio que data del año 1987 con el Plan Centro.  
 
Estos principios orientadores que conceptualizan la forma de construcción de ciudad sobre 
un nuevo paradigma, concernientes al interés general sobre el particular, la función pública 
de la propiedad y el reparto equitativo de cargas y beneficios, este último ha originado el 
desarrollo de una gama amplia de instrumentos para la gestión de proyectos como las 
asociaciones público privadas. 
 
Bajo esa argumentación introductoria sobre la evaluación en la gestión de proyectos 
urbanos durante el período 1987 – 2012, los proyectos analizados favorecen la 
transformación positiva del territorio en la medida que dan lugar a nuevas condiciones y 
dinámicas y porque en cierta medida contribuyen a la minimización de  los procesos de 
deterioro, obsolescencia, o perdida de funcionalidad. Los proyectos revitalizan el 
comportamiento de la zona, a pesar de que los propósitos que los originaron se cumplieron 
parcialmente, en razón que las problemáticas que cada uno de ellos abordó permanecen en 
el área central.  De todas formas, los proyectos analizados de manera general han cumplido 
un papel importante en la modernización del área central en las últimas décadas.  
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Con base en lo anterior, se presenta de manera conclusiva por categoría analítica una 
posición resultado de la revisión de cada una de ellas en cada uno de los proyectos, en los 
siguientes términos: 
 Marco Regulador: En los proyectos analizados, no existe homogeneidad en el 
marco  normativo que les da origen. De los cinco proyectos, cuatro se desarrollan bajo 
regímenes de orden distrital. Los proyectos Parque Central Bavaria, Plazoleta de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano y Plaza España, nacen de las políticas públicas 
adoptadas con el Plan Centro 1987.  El proyecto del Parque Tercer Milenio, se origina de 
las postulaciones de un plan de desarrollo distrital y solo el proyecto Nueva Santa Fe, 
tiene origen en normas y propósitos del orden nacional. La lectura que tenemos de esta 
variable, es que independientemente del nivel jerárquico de la política que dio origen a los 
proyectos, todos fueron producto de  apuestas de planificación. 
 
 Iniciativa: De los cinco proyectos, en lo que tiene que ver con la ejecución, las 
iniciativas son de carácter privado, como en el caso del Parque Central Bavaria, los 
centros comerciales de San Andresito San José,  y la ampliación de la sede de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano. Los proyectos Parque Tercer Milenio y Nueva Santa 
Fe son de iniciativa netamente pública. Para la ejecución de los proyectos de iniciativa 
privada se realizan actuaciones públicas con el ánimo de sentar bases para la recuperación 
urbana de las zonas en las que se localizan. Esta situación se evidencia en los proyectos 
Plaza España y Plazoleta de la Universidad Jorge Tadeo Lozano. Para el caso de Parque 
Central Bavaria, el apoyo público se dio a través de la adopción de instrumentos 
tributarios que contribuían a objetivos estructurales del Plan Centro 1987 como el 
repoblamiento de la zona. 
 
Esta situación demuestra sus características de proyectos de «primera generación» que no 
desarrollaron esquemas de asociaciones público privadas para optimizar los beneficios y 
facilitar los procesos de gestión. 
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  Usos: Los proyectos no presentan rasgos marcados de mezcla de usos. Las 
condiciones de mercado para el desarrollo de proyectos residenciales no favorecieron la 
generación de oferta residencial a excepción, eso se demuestra con el largo plazo que 
tomo la consolidación de Parque Central Bavaria y que se construyera parcialmente 
Nueva Santa Fe. Con la nueva orientación del modelo territorial dispuesto con el MEPOT 
en cuanto a la disminución de la segregación socioespacial y la generación de vivienda en 
el ámbito del Centro Ampliado, habría que verse si la tendencia de usos residenciales 
periféricos se revierte. 
 
 Consenso: Esta categoría más alusiva a los proyectos de «segunda generación» se 
analiza en sus rasgos primarios en los proyectos que se ven obligados a la implementación 
de un plan de gestión social, como en los proyectos Nueva Santa Fe, Parque Tercer 
Milenio y Plaza España. Como se pudo determinar la implementación de los procesos de 
concertación en estos proyectos no guardan relación con lo conceptuado para este tipo de 
procesos ligados a la ejecución de procesos de recuperación urbana, donde se vincula el 
fenómeno de  gentrificacion. Los resultados de los procesos de consenso en los proyectos 
vistos son incipientes frente al contenido social que involucra. Aún tenemos mucho por 
rediseñar y aprender  en materia de consensos. 
 
 Relación Tiempo y escala: Todos los proyectos revisados coinciden en que su 
construcción superó las dos décadas de consolidación como piezas urbanas, incluso unos 
han tomado un tiempo mayor. Todos los proyectos coinciden con un desarrollo de escala 
metropolitana 
 
Este dato es importante en el sentido de puntualizar que todo proceso urbano que pretenda 
la renovación, revitalización o recuperación, toma tiempos de consolidación importantes y 
por ello es determinante la estabilidad en los marcos reguladores, con el fin de garantizar 
la culminación de los proyectos. 
 
 Aporte a lo Público: Al respecto, la contribución de los proyectos analizados se 
resume en cuatro aspectos: 
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* Revertimiento de los procesos de obsolescencia, degradación  o deterioro. 
En términos generales, todos los proyectos han aportado a la recuperación de 
las condiciones urbanísticas con la intervención de espacios públicos como 
nodo de  implantación de las construcciones privadas. 
 
* La ciudad ha ganado en términos fiscales con la contribución de estos 
proyectos en el recaudo predial frente a los ingresos previamente causados por 
el mismo concepto en las zonas intervenidas. 
 
* Uno de los aspectos de mayor importancia, es el legado que los proyectos 
dejan a la ciudad, en términos de experiencia para abordar los procesos de 
renovación urbana (Know how)   
 
* Algunos proyectos apuntan al mejoramiento de la imagen urbana por su 
desarrollo bajo el concepto de  arquitectura de ciudad. 
 
 Instrumentos: Lo observado con el análisis de esta categoría, es que los proyectos 
ejecutados carecen de instrumentos efectivos que apoyen la recuperación urbana. Solo los 
proyectos que actualmente se encuentran en formulación bajo los lineamientos del plan 
zonal centro 2007, pretenden incluir una caja novedosa de instrumentos que  buscan 
garantizar el éxito de los mismos en todos sus componentes. 
 
 Proyecto Urbano: Al referirnos a las características que un proyecto urbano debe 
expresar en los procesos de transformación de ciudad, deben cumplir sobre todo con el 
propósito de adelantar una intervención integral. En la gestión urbana de los proyectos 
estudiados, se ve el incipiente resultado en los proyectos en implementar procesos de 
gestión donde se apliquen instrumentos de gestión de suelo, además en que el proyecto 
urbano se desligue de la idea de estar contenido obligatoriamente en el marco del Plan 
general de ordenamiento. Donde el proyecto desarrolle un papel abierto y creativo que 
permita la flexibilidad necesaria para adaptarlo a las condiciones cambiantes del ciclo de 
su ejecución 
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5. Conclusiones 
 
Para concluir sobre la gestión de proyectos urbanos en el área central y su 
incidencia en la recuperación urbana, es necesario presentar la validación de resultados 
según las categorías de análisis o de calificación utilizadas para la revisión de la gestión 
de los proyectos seleccionados, en relación con unas variables de control, que permitirán 
presentar una versión crítica sobre la gestión de proyectos en la recuperación urbana del 
área central, como consecuencia  de la metodología del análisis de categorías cualitativas  
de los casos en estudio. 
 
Estas variables de control, se equiparan con los desarrollos conceptuales expuestos en este 
documento por Rojas y otros autores, validando estos conceptos como las ideas del deber 
ser o «buena práctica» en gestión de proyectos urbanos.  
 
De otra parte, teniendo en cuenta que el período de estudio acomete alrededor de tres 
décadas, la validación de resultados según las categorías de análisis, se esquematizan en 
dos momentos que hacen alusión a la línea de tiempo en la que se ejecutaron los 
proyectos, el primero entre 1983 y 1999 y el segundo entre 2000 y 2013. Esta 
clasificación plantea la gestión en el tiempo de cada proyecto.  
Luego de ello, me referiré de manera general a la categoría de aporte a lo público como 
una categoría que califica  el éxito o no en general de la intervención en comparación con 
los objetivos de ordenamiento de los planes zonales centro, en la intención de visibilizar 
la articulación de los proyectos con las apuestas de ordenamiento y logro de objetivos,  
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también como un elemento de análisis adicional que nos genera hallazgos en la postura 
actual de la gestión urbana se valorará el proyecto Ciudad CAN a la luz de las categorías 
de análisis, haciendo la salvedad que aquí estas variables se analizan en prospectiva y a 
partir de información secundaria. 
 
Por último plantear una postura sobre el desafío que implica la gestión adecuada de 
proyectos urbanos y más aún cuando debemos entender que la ciudad  y la sociedad del 
siglo XXI se ha transformado y requiere ser conceptualizada en el marco de  un nuevo 
paradigma que dé cuenta de nuevas realidades culturales, nuevas lógicas de diversidad 
social y cultural y que el espacio debe ser abordado en respuesta a otras necesidades. 
Debo referirme a continuación a la conceptualización de las categorías de análisis en 
comparación de los conceptos que incluyen la idea de la buena práctica de la gestión de 
proyectos urbanos en la recuperación de áreas centrales, los cuales se presentan en la 
siguiente tabla: 
CATEGORÍAS DE ANÁLISIS 
BUENA PRACTICA EN LA GESTIÓN DE PROYECTOS 
URBANOS PARA LA RECUPERACIÓN DEL ÁREA CENTRAL 
ES: 
Marco Regulador: Debe calificar 
el contexto de política pública en 
el que el proyecto tuvo origen. 
Contextualiza al instrumento 
dentro de la estabilidad  del 
marco regulador para la inversión 
privada. 
Rojas (2004) estima que un entorno de política beneficiosa para el 
desarrollo de proyectos de renovación urbana incluye algunos de los 
siguientes elementos: Consenso político (Este consenso implica abordar 
y resolver los múltiples conflictos de interés que conllevan las decisiones 
de recuperación urbana. Durante el proceso, la metodología de 
planificación requiere definir programas e inversiones estratégicas de 
ejecución de acciones tanto del sector público como del sector privado) 
Estabilidad del marco regulador de la inversión privada (La 
formulación de un plan de renovación se concreta en un documento. De 
este marco normativo, depende la inversión privada y por ello la 
estabilidad a largo plazo del mismo es esencial para asegurar que las 
condiciones de actuación en el área. Una forma de dar estabilidad a este 
marco regulador es traducir el proyecto urbano que orienta las acciones de 
renovación en planes especiales o planes parciales  decretados por el 
gobierno. Otro evento que le da estabilidad a la inversión privada, es la 
equidad, eficiencia y estabilidad de la estructura tributaria con incidencia 
directa sobre las inversiones inmobiliarias). Políticas públicas eficaces 
(La viabilidad de los procesos de renovación urbana además dependen de 
políticas ajenos a la influencia del poder local. Las políticas nacionales 
eficaces y un buen desarrollo del sistema de financiamiento para vivienda, 
es muchas veces más determinante que las inversiones directas del poder 
público para implantar vivienda nueva o de rehabilitación en un área de 
renovación).Coordinación Interinstitucional (La coordinación entre en 
los distintos niveles de gobierno es muy relevante cuando existen 
responsabilidades concurrentes en la concreción del objetivo planteado 
para la renovación). 
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Consenso No solo el consenso 
político en que se hubiere dado el 
proyecto, sino la gestión para 
establecer el consenso entre las 
partes involucradas. 
Rojas (2004) señala que la obtención de un amplio consenso de todos los 
actores involucrados sobre el futuro del área a intervenir es una condición 
necesaria para el éxito de las operaciones de recuperación y para 
conseguir que se sostengan en el tiempo. La correcta asignación de 
responsabilidades entre los actores es otro factor necesario para el éxito 
de estas operaciones, el sector público debe abocarse al mejoramiento de 
la infraestructura y los espacios públicos, mientras que el sector privado, 
al desarrollo de proyectos rentables.  
Iniciativa: Se clasifica en 
pública, mixta o privada, y 
distingue el actor que asume el 
liderazgo en la puesta en marcha 
del proyecto urbano. 
Las acciones para un  proceso de recuperación urbana requieren del 
liderazgo público y de la participación activa de todos los actores 
interesados. Ese liderazgo deberá manifestarse tanto en las señales que 
envía a los mercados sobre su voluntad de recuperar las áreas 
(reformando el marco normativo e invirtiendo recursos públicos en las 
áreas de recuperación) como en la voluntad de trabajar 
concertadamente con el sector privado compartiendo riesgos y beneficios. 
Rojas (p.33) 
Usos: Decanta si el proyecto 
urbano supera la 
monofuncionalidad, a través de la 
mezcla de usos y tipos de 
usuarios. Además si las 
actividades se relacionan con 
usos de carácter central 
(actividades terciarias) en mezcla 
con la vivienda. Esta categoría 
califica la funcionalidad del 
proyecto urbano. 
A lo largo de la revisión del documento de Rojas, el tema de los usos, es 
una característica importante en la descripción de los proyectos de 
recuperación urbana de áreas centrales, y aunque no se desarrolla como 
un tema específico dentro del análisis que hace el autor, si se realiza una 
serie de acotaciones a lo largo del estudio de los casos descritos. De ello 
se puede definir lo siguiente: 
 
• Las localizaciones que anteriormente eran periféricas se convierten en 
relativamente centrales y en consecuencia susceptibles de ser utilizadas 
para usos más cualificados o bien se tornan aptas para intensificar su 
densidad de uso. 
 
• En recuperación urbana, los mercados frente a las preferencias de la 
demanda, captan un flujo continuo de inversiones en recuperación, 
transformación, ampliación o reemplazo de los edificios, actualización 
de los usos, y acciones públicas de acompañamiento en el mejoramiento 
del espacio público, las infraestructuras y los servicios públicos. 
  
• Cuando las normas definen usos para los que no hay demanda, no 
permiten a los inversores obtener la rentabilidad esperada, los terrenos 
quedan sin desarrollar y las edificaciones existentes sin rehabilitar o 
recuperar 
 
• La oferta de suelo habilitado para usos productivos es una de las 
acciones que contribuyen a reducir los costos de instalación de nuevas 
empresas, que muchas veces son reticentes a cambiar de localización. 
 
• La acertada mezcla de usos mejora las perspectivas de éxito de los 
negocios inmobiliarios emprendidos por los promotores privados. p. 54 
 
• La mejor opción que tiene el gobierno de la ciudad de lograr el objetivo 
de recuperación en una zona, es proyectarla como de usos mixtos y 
negociar la combinación de usos proyecto a proyecto con los inversores. 
El objetivo es lograr proyectos cuya rentabilidad sea suficiente para 
atraer inversores pero que contenga una proporción aceptable (sino 
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óptima) de usos comerciales, residenciales y de recreación y cultura.  
p.144 
 
• Lograr la combinación de usos prevista por los promotores de los 
programas de recuperación no es fácil, ni está siempre plenamente 
garantizada. En general, se puede lograr cuando el promotor público 
tiene un gran control sobre el programa y es más difícil de conseguir 
cuando el capital privado participa más activamente y reclama mayores 
espacios de autonomía para ajustarse a la demanda.  P. 253 
Relación Tiempo y Escala: 
Analiza los ritmos de tiempo del 
proceso de gestión del proyecto y 
la relación con su escala. Revisa 
la posibilidad de ejecutarse 
totalmente en un plazo no muy 
prolongado. 
La recuperación de áreas urbanas centrales es una actividad 
inherentemente compleja que requiere múltiples actores y exige un 
esfuerzo sostenido durante largos periodos de tiempo. Por tanto, deben 
ser ejecutados por instituciones o conjuntos coordinados de instituciones 
capaces de abordar esta complejidad, tener en cuenta los intereses de los 
distintos actores involucrados y sostener largamente las acciones.  Rojas 
(p. 188) 
 
Asimismo  en el documento se presentó una muestra de ejecución en el 
tiempo para los casos de Quito y Chile, temporalizando las acciones de 
recuperación adelantadas a un lapso mínimo de 20 años, al igual que los 
demás casos estudiados por Rojas (Bercy, Puerto Madero, Bilbao y otros) 
donde se visibiliza la relación con la escala del proyecto  
Proyecto Urbano: Intervenciones 
Integrales. Estudia el vínculo que 
tiene el instrumento con el Plan, 
la capacidad de consenso y de 
actuar como instrumento abierto 
y creativo. 
El proyecto urbano, como instrumento orientador de las intervenciones 
surge del hecho que los instrumentos tradicionales de planeamiento 
urbano no se ajustan a las necesidades de la recuperación de áreas urbanas 
centrales deterioradas o abandonadas Rojas. (p.23) 
 
El proyecto urbano debe estructurar el proceso de reorganización de un 
área, para su recuperación, a partir de la introducción de uno o varios 
elementos que promueven nuevas funciones. El proyecto urbano  cumple 
su papel como instrumento abierto y creativo en el que se deben definir 
los intereses de las partes implicadas. 
 
Los objetivos y acuerdos logrados en los consensos políticos deben 
traducirse en un conjunto coherente de acciones debidamente 
programadas y coordinadas en el tiempo y en el espacio para que sean 
ejecutadas eficazmente por los diferentes actores. El proyecto urbano 
cumple esta función. 
Instrumentos: Indaga sobre la 
aplicación de instrumentos 
novedosos para la 
implementación del proyecto. 
Analiza los incentivos a las 
inversiones privadas o 
facilitadoras de la gestión del 
suelo. Instrumentos fiscales o 
tributarios. 
Para la recuperación urbana efectiva se comparte el conocimiento que el 
éxito de los programas de recuperación se logra a partir de  la 
combinación de instrumentos urbanísticos de dirección y control, y de 
incentivos asociados a las políticas públicas de ordenamiento contenidas 
en los planes generales, junto con las formas creativas de implementación 
y financiamiento alusivas al alcance del «proyecto urbano», en que dicha  
combinación de instrumentos alinea correctamente los intereses de los 
diferentes actores involucrados. 
 
Las características de un proceso de recuperación urbana se da por los 
instrumentos que se usen para ejecutarlo y dependen en no menor medida 
de la tradición legislativa y urbanística del país donde tiene lugar. 
La recuperación urbana se ha desarrollado en una gran variedad de 
contextos socioeconómicos y con instrumentos operativos enraizados en 
sus tradiciones legislativas y urbanísticas. 
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Los casos analizados por Rojas, son experiencias de recuperación urbana 
recientes y exitosas y se seleccionaron teniendo en cuenta que se 
utilizaran distintos instrumentos operativos en diferentes contextos 
jurídicos institucionales. Los casos estudiados incluyen programas que 
utilizaron diferentes instrumentos operativos con miras a ampliar el 
universo de instrumentos para la ejecución de programas de recuperación 
urbana y discutir esas experiencias exitosas. De lo analizado se resaltan 
los instrumentos operativos para el financiamiento y los subsidios, y los 
incentivos financieros y fiscales. 
Gentrificación: Indaga si en los 
casos de los proyectos se 
presenta este fenómeno urbano 
Una definición amplia considera el aburguesamiento como las distintas 
dimensiones de una transformación socioeconómica urbana que, 
además de los cambios físicos producidos por la rehabilitación de los 
activos inmobiliarios, incluye cambios en la estructura del empleo que 
pasa de ser predominantemente industrial al de servicios, así como 
cambios en la prestación de servicios en las áreas afectadas. 
 
Para el trabajo de Rojas, el aburguesamiento se entiende en el sentido de 
su concepción original, es decir, la transformación de un barrio pobre 
urbano  en un barrio de clase media o media alta.  Ya que analizar la 
gentrification o aburguesamiento requiere de amplia información 
sobre el impacto de grandes programas de recuperación urbana que 
alteran radicalmente los perfiles de uso del suelo de zonas céntricas y 
desencadenan incrementos importantes y rápidos en su valor. También 
requiere de información precisa sobre el destino de comunidades urbanas 
de bajos ingresos que residen en la vecindad de proyectos importantes de 
infraestructura urbana que benefician áreas centrales. Por ello, en el 
alcance de lo revisado, y en un sentido general el aburguesamiento supone 
que los asentamientos del área intervenida están sujetos a una intensa 
presión de desalojo. 
 
Una vez presentados de manera comparativa las ideas de buena práctica para las 
categorías de análisis revisadas en cada uno de los casos de estudio, se logra la 
decantación a nivel de conclusión sobre el alcance que cada uno de los proyectos debe 
tener para llegar a considerar que gozamos de buena práctica en la gestión de proyectos 
para la recuperación urbana. Se resalta que en el capítulo anterior se realiza el análisis 
cualitativo de cada uno de estas categorías y se presenta para cada uno un balance general 
de la gestión del proyecto, y unas consideraciones por categoría analítica que difieren en 
el sentido comparativo del análisis en relación  con las ideas de la buena práctica. 
 
La valoración cualitativa de cada una de las categorías, en referencia a las ideas de la 
buena práctica, se presenta en una tabla que evalúa cada variable para los cinco proyectos 
en dos líneas temporales; la primera hasta el año 1999 y la segunda hasta la fecha actual. 
En las últimas categorías no se realiza esta clasificación temporal por tratarse de 
conceptos generales, veamos: 
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Categoría de Análisis 1: Marco Regulador 
            Key words para la idea de la buena práctica en el marco regulador: Política beneficiosa, Consenso político, 
Estabilidad del marco  regulador de la inversión privada, Políticas públicas eficaces, Coordinación 
Interinstitucional 
Primer período de análisis: 1983-1999 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
1983-1999 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
Para Nueva Santa Fe, los conceptos 
de control sobre  la estabilidad en el 
marco regulador, indican que este 
proyecto cuenta con los 
instrumentos jurídicos que 
anuncian la ejecución del proyecto, 
como el Acuerdo 09 de 1977 y la 
Resolución 02 de 1979.  Sin embargo 
la gestión del mismo revela la 
descoordinación entre el nivel 
nacional y el distrital y falta de 
coordinación de niveles de gobierno 
distrital, lo que denota que no cumple 
a satisfacción con los conceptos de la 
buena práctica para la gestión de 
proyectos en tanto el marco regulador 
que lo legitima 
Este proyecto frente a los conceptos de control 
sobre consenso político y marco regulador nos 
dice que teniendo en cuenta que la intervención 
del área donde se desarrolla este proyecto, 
surge de la formulación del Plan Centro 1987, 
el proyecto es incluido en el «Programa de 
recuperación del centro de Bogotá» como 
marco regulador.   La intervención puntual 
sobre el espacio público de la plaza se originó 
de acciones específicas de recuperación del 
centro de los planes de gobierno entre 1998 a 
2003 como indicador de la coordinación 
interinstitucional promovida por la ERU en  el 
marco de los planes de desarrollo 
correspondientes a este lapso de tiempo.   
Este proyecto a la luz de las ideas de buena 
práctica en la gestión de proyectos, en 
relación con la categoría de marco 
regulador, se origina de la estabilidad 
jurídica contenida en diferentes 
documentos que soportan la decisión 
política para su ejecución, que se 
demuestra al ser incluido como proyecto 
prioritario dentro del plan de gobierno 
distrital denominado «Programa de 
recuperación del centro de Bogotá» lo que 
da lugar a la expedición de un decreto de 
incorporación ( Decreto 1516 de 1987) 
como norma urbana específica, que 
apalanca  la  estabilidad de la inversión 
privada y ha dado lugar a la consolidación 
de este proyecto en el tiempo. 
En cuanto al proyecto Parque Tercer 
Milenio,  el área en la cual se desarrolla este 
proyecto, está plenamente identificada 
como área de intervención prioritaria en el 
marco regulador del Plan Centro 1987, pero 
su ejecución se inicia a partir de la decisión 
política de un gobierno distrital. La 
situación  a dimensionar en este proyecto, 
para catalogar en qué medida es un 
proyecto inmerso en las ideas sobre buena 
práctica de las políticas públicas para la 
recuperación urbana, porque el proyecto 
que se ejecuta inicialmente, es una 
intervención al espacio público que 
difiere de la idea original contenida en el 
marco regulador inicial.  
Sin embargo, el proyecto cuenta con la 
formulación de un Plan Maestro que se 
mantiene actualmente y sobre el cual se 
adelantan acciones para el futuro 
desarrollo de las etapas que complementan 
esta intervención urbana, con ello se 
concluye que cuenta con estabilidad del 
marco regulador. 
Al igual que el Parque Central Bavaria, 
la Plazoleta de la Universidad Jorge 
Tadeo Lozano, cuenta decisión política 
para su desarrollo porque también se 
incluye en el plan de gobierno distrital 
denominado «Programa de recuperación 
del centro de Bogotá» de la cual se 
deriva la construcción de la plazoleta 
que posteriormente se plasma de manera 
específica con la Resolución de 
concertación  719 de 1992, sin embargo 
este instrumento no abarca el 
desarrollo de los proyectos en el 
tiempo. 
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Categoría de Análisis 1: Marco Regulador 
Segundo período de análisis: 2000-2013 
 
2000-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
En la década de análisis no se han 
originado nuevos elementos que 
soporten  la continuidad del proyecto 
con la adopción de un marco 
regulador nuevo y específico para la 
culminación del proyecto. La 
consolidación parcial del ámbito del 
proyecto con el desarrollo de 
proyectos que difieren de los usos 
contemplados originalmente han 
surgido por iniciativas privadas que 
han concretado proyectos con la 
aplicación de las normas del POT  
Decreto 619 de 2000 y Decreto 190 
de 2004 y posteriormente las 
Unidades de Planeamiento Zonal 
adoptadas con el Plan Zonal del 
Centro 2007 o Decreto 492. 
Luego de la consolidación de la 
intervención de la plaza. El marco 
regulador de las posteriores 
intervenciones en el entorno de la Plaza 
España o sector de San Andresito, se 
han visto regulados por las normas 
contenidas en el POT Decreto 619 de 
2000 y Decreto 190 de 2004 y 
posteriormente las Unidades de 
Planeamiento Zonal adoptadas con el 
Plan Zonal del Centro 2007 o Decreto 
492. (Actualmente derogado por la 
MEPOT Decreto 364 de 2013). Más allá 
de estas normas urbanísticas no existen 
otro tipo de consensos o políticas en 
torno a la consolidación de este sector. 
Se conoce que existe un proyecto de 
Acuerdo para reconocer la actividad de 
los ropavejeros que se ejercía antes en la 
ocupación indebida de la plaza España 
para relocalizar y dignificar esta 
actividad que fuera reconocida como  
una actividad de importancia para la 
historia y cultura de la ciudad de 
Bogotá. Esta situación quizás indica en 
la adopción de nuevas políticas de 
intervención en la zona. 
A la fecha la normatividad 
contenida en el Decreto de 
incorporación goza de un 
régimen de transición 
establecido por la actual norma 
de la Modificación del POT 
(Decreto 364 de 2013) 
Superados estos plazos 
específicos, el desarrollo de los 
proyectos o modificaciones a 
las construcciones existentes 
deberán regirse  por las nuevas 
normas de usos, 
edificabilidad y reparto de 
cargas y beneficios 
contenidas en el nuevo POT. 
El plan Maestro desarrollado para este proyecto es 
válido actualmente solo como lineamientos 
urbanísticos para las etapas posteriores al parque en 
la zona de barrio Santa Inés. Sin embargo con la 
entrada en vigencia del Plan Zonal Centro 2007, se 
originaron nuevas concepciones urbanas y 
apuestas en el ordenamiento de la zona, referidas a 
la implementación de planes parciales de 
renovación urbana, los cuales replantean los 
aspectos contenidos en el Plan Maestro original. 
Esto también tiene implicaciones de políticas de 
gobierno e inscripción de problemáticas en la agenda 
política de los posteriores planes de desarrollo. En 
dicho sentido,  la estabilidad a largo plazo del marco 
regulador, es esencial para asegurar la inversión 
privada, a pesar que conceptualmente se entiende 
que una forma de dar estabilidad al marco regulador 
de un proyecto urbano, es convertir dicha intención 
en planes especiales o planes parciales, la adopción 
de los planes parciales de renovación urbana en el 
desarrollo de las políticas contenidas en el Plan 
Centro 2007, no han logrado decretarse, por 
diferentes razones ya mencionadas en el capítulo 
anterior. Tampoco existe claridad en la 
coordinación interinstitucional entre en los 
distintos niveles de gobierno ni de las 
responsabilidades de cada actor para concretar las 
acciones complementarias de renovación en torno al 
Parque Tercer Milenio. 
Por tratarse de una intervención 
asociada a la iniciativa privada de la 
ampliación de un dotacional educativo 
de carácter metropolitano, no se han 
desarrollado posteriormente 
regulaciones específicas para la 
consolidación de esta pieza urbana. 
Las ampliaciones que pretendan darse 
nuevamente o nuevas construcciones 
deberán acogerse a la normativa 
urbanística vigente.  
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Categoría de Análisis 2: Consenso 
             Key words para la idea de la buena práctica en el consenso: Consenso de todos los actores  involucrados  
sobre el futuro del área a intervenir. Asignación de responsabilidades entre los actores.  
            Primer período de análisis: 1983-1999 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
1983-1999 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
En relación con el análisis de la idea de 
buena práctica en la categoría de 
consensos, este proyecto no logra 
reconocerse como un proyecto en el 
que se hubiesen dado acciones para 
establecer consensos entre las partes 
involucradas sobre el futuro de la zona. 
Los instrumentos que se aplicaron en 
este caso, sobre los cuales haremos 
referencia en la categoría de 
instrumentos, no muestra una  
construcción conjunta de la una 
imagen deseada sobre el futuro de la 
zona con los habitantes originales. La 
forma de ejecución de este proyecto no 
da cuenta de la participación de 
diferentes actores. En este caso se 
puede decir que el exceso del liderazgo 
público nacional sobrecarga la 
asignación de responsabilidades a este 
único actor.  
Para el período analizado,  las acciones que 
se desarrollan para la puesta en marcha de 
este proyecto  solo abarcan entre 1998 que 
inicia el proyecto y 1999, sin embargo 
teniendo en cuenta que en el 2000 fueron 
demolidos un jardín infantil y una escuela del 
Distrito que invadía la plaza y en el 2001 se 
adelanta la recuperación de la plaza por parte 
los vendedores ambulantes, durante esos dos 
años se adelantaron las gestiones de 
acercamiento iniciales a los actores 
involucrados. 
 
  
No aplica. La gestión de este proyecto 
se adelanta sobre un predio sin 
ocupación de habitantes y de un único 
propietario. Por lo cual no se realizan 
consensos entre actores 
involucrados.  
El análisis de este caso en relación con los 
conceptos de control de buena práctica, 
evidencia que este proyecto no aplicó 
acciones de consenso en el desarrollo de 
su plan de gestión social y lograr despejar 
el área por parte de los habitantes de la 
calle que lo ocupaban. Sin embargo este 
consenso no se caracteriza del analizado 
teóricamente porque no se construyó en 
conjunto con los propietarios y 
ocupantes esa imagen urbana, en razón 
de los conflictivos problemas sociales que 
caracterizaban la zona. 
 
En este caso el consenso entre 
actores se logra, entre actor 
privado y público, ya que la 
Universidad gestiona ante el 
gobierno distrital del momento, la 
ejecución de esta obra pública que 
diera lugar posteriormente al 
emplazamiento de las construcciones 
que desarrolla la Universidad como 
parte de su plan de ampliación del 
equipamiento educativo. 
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Categoría de Análisis 2: Consenso 
Segundo período de análisis: 2000-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2000-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
No aplica. En el período de análisis 
no se desarrollan acciones entre 
actores que diera lugar a nuevos 
desarrollos en la zona del proyecto. 
Las posteriores edificaciones que se 
construyen en la zona surgen de 
acciones netamente individuales, 
bien por actores privados o por el 
actor público que desarrollará unos 
dotacionales en la zona. 
En el periodo de estudio, han surgido 
iniciativas relacionadas con la problemática 
que caracterizaba la zona, como parte de la 
implementación de  políticas del Instituto para 
la Economía Social IPES, de acompañamiento 
a los comerciantes que ejercen esta actividad, 
para adelantar consensos con estos 
comerciantes y promover políticas de 
disminución de desempleo. Asimismo, la actual 
alcaldía ha promovido la recuperación de la 
zona de degradación del sector conocida como 
El Bronx, con ello se visibiliza la preocupación 
del actor público en ejercer el liderazgo sobre 
la recuperación urbana de la zona para lo 
cual deberá seguir adelantando un fuerte 
trabajo en la asignación de responsabilidades 
de los diferentes niveles de gobierno en la 
atención a esta problemática y posterior 
intervención urbana. 
No aplica. En el período de análisis las 
construcciones que se han desarrollado 
surgen como acciones netamente 
privadas, que buscan la consolidación 
de este proyecto inmobiliario. 
En el marco de la recuperación urbana 
promovida por acciones del Plan Zonal 
del Centro 2007, se han adelantado 
consensos entre diferentes actores, es 
decir consensos entre actores privados y 
consensos entre actores públicos y 
privados para promover la recuperación 
urbana de la zona colindante a la 
intervención del parque tercer milenio en 
el marco de la gestión social de los planes 
parciales de renovación urbana. 
No aplica. En el período de 
análisis las construcciones que se 
han desarrollado surgen como 
acciones netamente privadas, que 
buscan la consolidación de este 
proyecto dotacional. 
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Categoría de Análisis 3: Iniciativa 
             Key words para la idea de la buena práctica en la Iniciativa: Liderazgo público y participación activa de 
todos los actores interesados, inversión de recursos públicos, voluntad de trabajar 
             Primer período de análisis: 1983-1999 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
1983-1999 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
Para el análisis de las ideas de buena 
práctica en los procesos de 
recuperación urbana, en el caso de 
Nueva Santa Fe, se cuenta con el 
liderazgo público para el desarrollo de 
la operación urbana. Este liderazgo de 
carácter nacional emprende todas las 
acciones necesarias para concretar el 
proyecto pionero de renovación urbana 
en Colombia. Sin embargo la gestión 
de este proyecto es débil en el sentido 
de la incipiente participación de los 
actores interesados. Por otro lado 
frente a la inversión de los recursos 
públicos para apalancar la 
intervención, el nivel nacional incluso 
asume pérdidas  para el llevar a cabo 
esta intervención. 
 
En este caso también se cuenta con el 
liderazgo público en la primera fase de la 
intervención para la recuperación de la zona 
con la adecuación y mejoramiento de la Plaza 
España, en lo que se identifica como bases de 
la acción pública para detonar la inversión 
privada.  
Para el proyecto Parque Central 
Bavaria no se cuenta con el liderazgo 
público ya que se trata de una 
operación privada. No se comparten 
riesgos ni beneficios entre actores. 
Este proyecto de características especiales  
se desarrolló bajo el liderazgo público. 
El costo del proyecto todo a cuenta de 
recursos públicos.  Esta primera fase del 
proyecto  se identifica como bases de la 
acción pública para detonar la inversión 
privada, sin embargo en la zona también 
se adelantan otras actuaciones en la 
recuperación urbana de carácter privado. 
La intervención de la plazoleta bajo 
el liderazgo público luego del 
consenso con la Universidad. La 
recuperación del sector a causa de 
las construcciones desarrolladas de 
iniciativa privada. 
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Categoría de Análisis 3: Iniciativa 
Segundo período de análisis: 2000-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2000-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
Las posteriores intervenciones en la 
zona durante este lapso de tiempo, 
han sido tanto públicas como 
privadas pero sin relación alguna 
entre ellas. 
Los desarrollos de proyectos comerciales que 
se han dado en este lapso de tiempo han 
surgido por iniciativa privada,  luego que el 
actor público invirtiera recursos para el 
mejoramiento del espacio público circundante. 
Proyecto inmobiliario que se ha 
consolidado en el tiempo con la ejecución 
de diferentes proyectos liderados por 
actores privados.  
Se comparten las iniciativas de 
recuperación en la zona, lideradas 
por el actor público.  
Como se mencionó anteriormente la 
recuperación del sector a causa que 
tuvo lugar en las tres décadas de 
estudio fueron desarrolladas por 
iniciativa privada. 
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Categoría de Análisis 4: Usos 
               Key words para la idea de la buena práctica en Usos: Usos más cualificados. Intensificación de la densidad del 
uso. Los mercados captan un flujo continuo de inversiones cuando hay actualización de los usos. Acertada mezcla 
de usos. La combinación de usos se debe negociar proyecto a proyecto con los inversores. Lograr proyectos cuya 
rentabilidad sea suficiente. Lograr la combinación de usos prevista, es posible cuando el promotor público tiene un 
gran control de la intervención. 
              Primer período de análisis: 1983-1999 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
1983-1999 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
Para esta proyecto a la luz de las ideas 
de buena práctica en la gestión de 
proyectos en relación con el tema de 
usos, se tiene que Nueva Santa Fe, 
desarrollo un proyecto con uso 
intensivo residencial y un rasgo 
mínimo de comercio local 
complementario. Este desarrollo difiere 
del planteamiento de mezcla de usos 
que planteaba el Plan Centro 1987. 
Además en este caso no se logra una 
rentabilidad suficiente con el 
desarrollo del proyecto en sí. No existe 
una propuesta de usos más 
cualificados que complementen la 
vivienda con el desarrollo inicial. 
 
La zona presenta un comportamiento 
tradicional de vivienda a partir de los 
segundos pisos y uso comercial a nivel de 
primer piso.  Existe complementación de 
usos con los dotacionales de salud y 
educativos existentes. El uso que se 
desarrolla con la intervención en la Plaza 
España no es de carácter inmobiliario sino 
de mejoramiento de las estructuras 
públicas de soporte. No se busca una 
rentabilidad directa con este tipo de 
proyectos.  
Este proyecto a nivel de la buena práctica de 
la gestión de proyectos en torno a los usos, se 
comporta como un proyecto con mezcla 
acertada de usos residencial y de comercio y 
servicios. Asimismo se presenta también la 
condición de atracción del  flujo del 
mercado por trasformación y recuperación 
de edificios con valor arquitectónico 
formándolos parte de la intervención integral. 
En este caso, se logra la combinación de usos, 
porque el actor público  realiza la 
concertación con la adopción del decreto de 
incorporación del proyecto y negocia la 
composición de los usos, donde al actor 
público  le interesa promover la atracción de 
población residente al área central.  
 
El proyecto en cuanto al tema de usos difiere 
de la idea original del Plan Centro 1987, ya 
que en esta zona se pretendía el desarrollo de 
vivienda de interés social y otros usos 
complementarios. Se desarrolla una 
intervención como parque con usos 
recreativos y de espacios peatonales que 
cambia substancialmente la apuesta de 
ordenamiento prevista.  La ejecución de este 
proyecto es controlada totalmente por el 
promotor público quien prevé la 
combinación de usos a partir del 
desarrollo de este espacio público de 
jerarquía metropolitana, en el entorno del 
parque. El plan tiene previsto consolidar y 
renovar el sector comercial de San Victorino 
y desarrollar vivienda en San Bernardo. 
No existe la cualificación de 
usos en el área de 
intervención de este proyecto, 
pero si intensificación del 
uso, ya que la vocación del 
proyecto es netamente de 
dotacional educativo y en el 
tiempo se ha ido 
consolidando el proyecto de 
ampliación de la Universidad 
en el sector con la 
construcción de nuevos 
edificios que forman parte del 
conjunto universitario. 
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Categoría de Análisis 4: Usos 
Segundo período de análisis: 2000-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2000-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
Con la consolidación de esta área de 
intervención en el periodo analizado 
se logra un equilibrio relativo de la 
mezcla de usos en el proyecto. Surge 
la complementación a los usos 
residenciales con dotacionales de 
escala metropolitana y la 
implantación de oficinas, es decir la 
mezcla de usos. 
En este caso, el desarrollo posterior 
de proyectos no residenciales se 
relaciona con la idea de que el 
mercado capturo las inversiones ya 
realizadas con la actualización de 
usos residenciales en la zona. La zona 
se sigue transformando. 
 
En este caso, durante el segundo período de 
análisis surge el desarrollo de más 
cualificados de los uso comercial que 
predomina en la zona, con lo cual se genera 
una intensificación en la densidad del uso 
a través de la aparición de grandes 
superficies de comercio mayorista. El uso 
residencial es complementario en este caso. 
El desarrollo de los usos en esta 
década depende del comportamiento 
de la demanda del mercado. En 
este caso se empieza a generar la 
demanda de vivienda multifamiliar 
en edificios en grandes alturas. De 
todas formas los usos responden a 
las normas previstas en el decreto de 
incorporación que regula el 
desarrollo de los proyectos. 
En esta década de análisis, el tema de la mezcla de 
usos prevista por el Plan no se pudo concretar. Los 
instrumentos que dan origen a estos proyectos 
cambian, sin embargo la vocación de usos del 
sector no es definida sino que se mantiene, con la 
ejecución de un centro comercial mayorista y usos 
complementarios de vivienda. La relativa 
transformación que se ha dado, se debe al 
desarrollo de proyectos de iniciativa privada que se 
apalancan en el mejoramiento de la estructura 
urbana de soporte, ya que el proyecto Transmilenio 
y la plazoleta de san Victorino ha favorecido esta 
recuperación urbana. Los proyectos que se 
encuentran en formulación, muestran 
comportamientos favorables para que  el 
mercado inmobiliario capture el flujo de las 
inversiones ya realizadas con la transformación y 
actualización de la zona.  La combinación de usos 
se está negociando en la concertación de los planes 
parciales, dada la vocación de comercio mayorista 
de la zona, existe prevención por parte de los 
promotores privados para el desarrollo de usos 
residenciales, sin embargo la negociación de estos 
instrumentos exige el planteamiento de una 
proporción de soluciones de vivienda. Los 
promotores esperan lograr que los proyectos 
cuenten con una rentabilidad suficiente con esta 
mezcla de usos. 
 
Durante este periodo no se han 
generado proyectos diferentes 
al de la ampliación de edificios 
para el uso de dotacional 
educativo. La transformación que 
se ha originado en el sector 
diferente a la construcción de 
edificaciones de la universidad, 
es la de usos de comercio local 
complementarios a la actividad 
educativa pero sin incidencia en 
la renovación de las 
construcciones de la zona. 
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Categoría de Análisis 5: Relación Tiempo y Escala 
               Key words para la idea de la buena práctica de Relación Tiempo y Escala: Esfuerzo sostenido  durante 
largos periodos de tiempo. Instituciones capaces de abordar esta complejidad.  
              Primer período de análisis: 1983-1999 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
1983-1999 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
En relación con la categoría de tiempo 
y escala, este proyecto como pionero 
de los proyectos urbanos de 
recuperación urbana en Colombia, 
impulso una estrategia de gestión para 
su ejecución en un ámbito de 13 
hectáreas. Esta superficie de 
intervención marca la dimensión de la 
del proyecto y por supuesto su 
complejidad. La gestión principalmente 
liderada por el  BCH, presentó algunos 
contratiempos y a pesar de contar con 
el respaldo de otras entidades 
públicas de carácter distrital, quizás 
por la falta de experiencia, este 
liderazgo público no fue suficiente para 
abordar dicha complejidad y no se 
logró mantener el desarrollo del 
proyecto hasta su finalización. 
La ejecución del proyecto original 
inicia en el año 1976 con el anuncio del 
proyecto, luego la primera etapa de 
comercialización en los años 80s, la 
expropiación se da solo hasta el año 
1992 con el apoyo del IDU, la segunda 
etapa de comercialización en los 90s 
hasta su abandono hacia el año 1994. 
La temporalidad de esta primera fase 
corresponde a un lapso de 18 años. 
La intervención de este proyecto se inicia en 
el año 1998, la complejidad de esta 
actuación  está dada en la ocupación que 
presentaba el espacio público por 
comerciantes informales. La ERU  que se 
crea en 1999, en coordinación con otras 
instituciones debe abordar el manejo de las 
complejas problemáticas del sector por 
ocupación de los ropavejeros.    
 
En relación con las ideas de buena práctica 
de la gestión de proyectos, esta intervención 
se caracteriza como un esfuerzo sostenido  
por un largo periodo de tiempo, que se 
estima alrededor de 25 años. Esta 
apreciación se señala ya que la intervención 
adelantada con este proyecto en un ámbito 
de 7 hectáreas, se ha mantenido en 
proceso de consolidación durante este 
lapso, al que se debe descontar el período 
de recesión que enfrentó a finales de los 
90s. También y a pesar de que todas las 
condiciones ha favorecido este proyecto, ha 
depende en gran medida de la demanda del 
mercado que corresponde a la economía de 
un país en vías de desarrollo.  Durante este 
lapso desarrollaron dos etapas del proyecto,  
la primera etapa hasta 1990, con la 
reconstrucción del centro comercial Palma 
Real y el desarrollo del parque  longitudinal 
que conecta los ejes de movilidad de la 
carrera 13 con la Av. Caracas. La segunda 
etapa entre 1990 y 2000, con la restauración 
de las Cavas y Falcas en 1991, el edificio 
Parque Central Bavaria en 1992,  y la 
construcción de las manzanas 1 y 2 en 1994 
y 1995 respectivamente, a los costados 
orientales del Parque, en 1997 la 
construcción de la Torre de Colseguros. 
 La primera etapa referida a la 
construcción especifica del parque, se 
desarrolló en un periodo record de seis 6 
años, a pesar de la complejidad y 
magnitud de la intervención que se 
inicia hacia el año 1998.  
La superficie intervenida fue de 16,7 
hectáreas lo que marca su escala  
metropolitana. 
Con la ejecución de este proyecto, se 
puede indicar el compromiso de las 
instituciones del gobierno distrital, 
como se mencionó esta zona presentaba 
una fuerte problemática social que fue 
abordada para poder dar solución a la 
intervención por obra pública. 
 
Las obras que dieran lugar a la 
Plazoleta de la Universidad Jorge 
Tadeo, toman un tiempo de 
ejecución de cuatro años, ya que 
se inicia a intervención hacia el 
año 1987 y se inaugura en el año 
1991. La obra fue liderada por el 
IDU, quien ejecutó con facilidad 
la intervención en este espacio 
público. A partir de la 
construcción de la plazoleta la 
Universidad inicia su plan de 
ampliación del dotacional 
educativo, con la construcción de 
27000 metros cuadrados. 
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Categoría de Análisis 5: Relación Tiempo y Escala  
Segundo período de análisis: 2000-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2000-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
En la consolidación de esta zona tiene 
una lectura de esfuerzo sostenido  
durante un largo periodo de 
tiempo, en un lapso estimado de 37 
años. En esta fase posterior de 
ejecución de proyectos,  tienen un 
papel importante los proyectos 
institucionales que se ejecutaron 
posteriormente; el Archivo General  
de la Nación en el año 1994, el 
Archivo Distrital  en  el año  2003 y 
recientemente la estación 
Bicentenario sobre la Carrera 10 
como parte de Transmilenio Fase III.  
 
Se conoce por fuentes propias que la 
Empresa Nacional de Renovación 
Urbana EVB SAS tiene la intención 
de retomar los procesos para la 
culminación del proyecto Nueva 
Santa Fe, en las manzanas aun sin 
construir, no se conocen las 
condiciones de esta intención. 
 
En este lapso de tiempo, la zona de influencia 
de la Plaza España se ha consolidado con el 
desarrollo de otras actuaciones públicas 
complementarias en la zona,  como la troncal 
de Transmilenio Calle 13 en el año 2003, lo 
que ha permitido el surgimiento de proyectos 
de tipo comercial. 
Este proyecto, por la magnitud de los 
problemas que lo rodean y  la complejidad para 
el desarrollo de proyectos en la zona, por las 
graves problemáticas sociales actuales, en 
relación con la Calle del Bronx,  requiere del 
trabajo de  instituciones capaces de abordar 
esta complejidad. La Calle del Bronx ha sido 
una zona receptora de población habitante de la 
calle, luego de la dispersión de la problemática 
social que tuviera lugar con el proyecto Parque 
Tercer Milenio.  
Durante esta década se ha consolidado 
la intervención, con el desarrollo de 
proyectos de mayor altura como el 
edificio Panorama de 43 pisos. 
A pesar que la ejecución de este 
proyecto se ve directamente 
relacionada con la demanda del 
mercado, se ha mantenido su 
ejecución en el tiempo, ya que se ha 
desarrollado alrededor de 25 años 
 
 
 
En este lapso de tiempo se completa la 
primera fase de intervención relacionada 
con la construcción del parque que 
termina hacia el año 2004. 
Posteriormente a pesar de que se 
planteará en el Plan Maestro continuar 
con las etapas del proyecto, 
desarrollando usos complementarios, los 
mismos no se han ejecutado. 
De igual forma no se ha podido lograr la 
adopción de los planes parciales que 
completan esta pieza urbana, no se ha 
logrado mantener en el tiempo el 
proceso de finalización de todo el Plan 
proyectado. 
A partir de la ejecución de la primera 
fase que culmina a principios de los 
años 90, se da lugar a todo el proceso 
de ampliación y adecuación de sedes 
de la Universidad. En este lapso de 
tiempo se realizaron dos importantes 
intervenciones urbanas con la 
construcción del edificio de Posgrados 
y el Museo de Artes visuales. 
Se resalta que se ha sostenido en el 
tiempo la intención de transformar 
el sector a partir del emplazamiento de 
un dotacional educativo en un lapso de 
30 años que antecede la construcción 
de la plazoleta. 
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Categoría de Análisis 6: Proyecto Urbano 
              Key words para la idea de la buena práctica de Proyecto Urbano: Instrumento orientador de las  
intervenciones de la recuperación de áreas urbanas,  Estructura el proceso de reorganización de un 
área, conjunto coherente de acciones debidamente programadas y coordinadas en el tiempo y en el 
espacio.  
              Período de análisis: 1983-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
1983-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
Esta intervención cumple con las ideas 
sobre la buen practica en la gestión 
de proyectos urbanos, ya que en el 
desarrollo del proyecto es visible que 
se trabaja como un instrumento que 
orienta la intervención para la 
recuperación de la zona y cumple con 
la ejecución coordinada de  acciones en 
el tiempo y en el espacio, para el 
desarrollo parcial del proyecto original, 
Este proyecto se caracteriza porque 
iniciales es totalmente independiente 
del Plan Urbano general de la ciudad. 
Siempre ha contado con una visión o 
imagen objetivo, que implica el 
reconocimiento de los ciudadanos a 
pesar de  su desarrollo parcial.  
 
Como proyecto urbano, esta intervención 
no se caracteriza del todo, ya que se trata 
de una primera actuación de obra 
pública con la construcción de la plaza 
que incide en el desarrollo posterior de 
proyectos de comercio mayorista en el 
sector de San Andresito antiguo, el 
proceso de renovación urbana no es 
asociada sino es disperso y puntual a unas 
zonas aledañas, este proyecto no se 
reconoce como un instrumento con un 
conjunto de acciones debidamente 
programadas en el tiempo, además no 
persigue fines colectivos adicionales a los 
del manejo de la problemática social que 
se presenta actualmente, cuyas acciones 
se separan ya de las de un proyecto 
urbano. 
 
Parque Central Bavaria, es un proyecto que 
reúne todas las condiciones que lo califican 
como proyecto urbano, ya que  su desarrollo 
se reconoce a partir de un instrumento que 
orienta la ejecución de un planteamiento 
urbanístico, que  se centra en la creación de 
un espacio público. La acción de 
recuperación en esta zona se asocia más a la 
intervención en un terreno libre cuyo uso 
industrial no era compatible en dicha 
localización ya que dicho uso no era 
concordante con el subcentro en formación o 
centro internacional, haciendo evidente la 
necesidad de una actualización de usos más 
acordes con la nueva dinámica del área. El 
instrumento que orienta esta intervención  
desarrolla sistemáticamente  el conjunto de 
acciones programadas en el tiempo y en el 
espacio. En este caso el proyecto y el Plan 
Urbano general, se encuentran articulados y 
son interdependientes. 
Parque Tercer Milenio, es una 
intervención que se desarrolla en el 
marco de un instrumento que le da 
características de proyecto urbano. Sin 
embargo la totalidad del proyecto no 
logra ser estructurado como un conjunto 
de acciones sistemáticas debidamente 
programas den el tiempo y en el 
espacio, ya que las etapas posteriores no 
han logrado desarrollarse y fueron 
reformuladas en el tiempo, lo que lo 
incide en la no sostenibilidad de la 
imagen objetivo y la perdida  de las 
características de un proyecto urbano 
integral, dándole solo reconocimiento 
como una intervención de obra pública 
para la creación de un espacio público o 
proyecto paisajístico. Las etapas 
posteriores de intervención en la zona se 
encuentran asociadas a la planificación 
del Plan Zonal del Centro, dándole una 
característica totalmente dependiente del 
Plan. 
En este caso, la intervención de la 
Plazoleta es una intervención de 
obra pública que apoya los 
propósitos privados de la 
transformación urbana del sector a 
través de un dotacional educativo. 
No existen características propias 
de un proyecto urbano de interés 
general sino  de intervenciones de 
un particular, que ha impactado en 
el mejoramiento urbano de la zona. 
Sin embargo a pesar que este 
desarrollo se ha originado de 
manera programada en el tiempo y 
en el espacio, no se caracteriza 
como un proyecto urbano sino 
que responde más a acciones de 
mejoramiento en las 
construcciones del entorno a la 
plazoleta.  
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Categoría de Análisis 7: Instrumentos 
              Key words para la idea de la buena práctica sobre Instrumentos: Combinación de instrumentos 
urbanísticos de dirección y control, y de incentivos asociados a las políticas públicas de ordenamiento. 
Utilización de  diferentes instrumentos operativos como el financiamiento, los subsidios y los incentivos 
financieros y fiscales. 
              Período de análisis: 1983-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1983-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
En proyecto,  a causa de la época de su 
ejecución, se generó una gestión de 
suelo tradicional con la expropiación 
de terrenos y sin vinculación de los 
habitantes originales ya que no se 
contaba con alternativas para la gestión 
social. No se contó con incentivos 
fiscales para los pioneros de la 
operación. Si se utilizó el 
financiamiento por parte del actor 
público para la sostenibilidad de la 
operación, las inversiones en 
infraestructura para la habilitación de la 
zona correspondieron al promotor 
nacional, lo que causo efectos 
negativos al componente financiero 
del proyecto y quizás una de las causas 
de su abandono.  
 
Por el carácter con el que se ha 
desarrollado la zona, no se han 
aplicado instrumentos que impliquen 
el desarrollo urbano bajo el liderazgo 
público o partir de  asociaciones 
público-privadas. El desarrollo de los 
proyectos es el resultado de trámites 
directos ante las Curadurías Urbanas, 
por lo cual la gestión de suelo no 
existe. Tampoco se conocen  registros 
que impliquen la captación o 
recuperación de  las plusvalías que esta 
zona haya generado. No existen 
incentivos financieros ni fiscales para 
el desarrollo de nuevos proyectos. 
Se contó con la continuidad de las normas 
originales necesaria para la ejecución de un 
proyecto de renovación urbana. Se aplicó un 
mecanismo  innovador para la  época en ya 
que se dispuso de incentivos tributarios y 
tarifarios de servicios públicos a los 
compradores de vivienda,  categorizando 
estos inmuebles en estratos 1 y 2 por un 
período de 10 años. Esto en respuesta a la 
política de repoblamiento del centro 
planteada por el plan zonal, en tanto la 
atracción de nuevos moradores para el área 
central.  No se tiene información que de 
veracidad sobre el cuidado de no extender 
más allá del período de lanzamiento de la 
operación estos incentivos.  
 
 
En este proyecto se generó un rubro 
especial por parte de la Secretaría de 
Hacienda para financiar el proyecto. Es 
decir financiamiento total vía recursos 
públicos La gestión de suelo se 
desarrolla vía expropiación y dadas las 
características del proyecto la gestión 
social queda en manos de las entidades 
distritales de bienestar social. En la 
actualidad los proyectos en formulación 
de los planes parciales de renovación 
urbana para esta zona desarrollan 
planes de gestión social para los actores 
involucrados y también se proponen 
incentivos financieros y fiscales 
 
En este caso se utilizan los 
mecanismos de gestión de suelo 
tradicional vía expropiación para la 
construcción de la plazoleta. Las 
demás acciones a las que se haya 
dado lugar para la ampliación de la 
Universidad corresponden a gestión 
privada de compra de terrenos, por 
ende no existe ningún interés en 
vincular los habitantes originales de 
algún modo al proyecto. 
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 Categoría de Análisis 8: Gentrificación 
               Key words para la idea de la buena práctica sobre Gentrificación: El aburguesamiento como las distintas 
dimensiones de una transformación socioeconómica urbana. La concepción original, se refiere a la 
transformación de un barrio pobre urbano  en un barrio de clase media o media alta.  Analizar la 
gentrification o aburguesamiento requiere de amplia información. Área intervenida sujeta a una intensa 
presión de desalojo. Desplazamiento entendido como el fenómeno que ocurre cuando un grupo 
económicamente débil es desplazado por otro más fuerte. 
              Período de análisis: 1983-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1983-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San Andresito Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo Lozano 
En este proyecto, se puede considerar 
que el aburguesamiento que se causó es 
el que  del concepto original  
transformación de un barrio pobre 
urbano  en un barrio de clase media 
o media alta. 
 
También se afirma que no se cuenta 
con información que valide otro tipo de 
condiciones de aburguesamiento quizás 
en el que tiene que ver con el 
desplazamiento o una transformación 
socioeconómica urbana. 
 
En este proyecto, el aburguesamiento 
tiene características de un área 
intervenida sujeta a una intensa 
presión de desalojo, en este caso los 
ropavejeros.  
En razón a que no se cuenta con información 
que indique niveles de aburguesamiento, 
podría decirse que en este caso quizás se 
surtió un  desplazamiento entendido como 
el fenómeno que ocurre cuando un grupo 
económicamente débil es desplazado por 
otro más fuerte y de transformación  
socioeconómica urbana.  
 
Sin embargo no se cuenta con la evidencia 
del tema. 
En este proyecto al igual que la Plaza 
España,  el aburguesamiento tiene 
características de un área intervenida 
sujeta a una intensa presión de 
desalojo, en este proyecto habitantes 
de la calle. 
Al igual que Parque Central Bavaria  
podría decirse que en este caso quizás 
se surtió un  desplazamiento de un 
grupo económicamente débil es 
desplazado por otro más fuerte y de 
transformación  socioeconómica 
urbana.  
 
Sin embargo no se cuenta con la 
evidencia del tema. 
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En este punto podemos hacer referencia a algunas conclusiones con base en los 
primeros rasgos derivados del análisis sobre la gestión de proyectos  urbanos en la 
recuperación de áreas centrales, en contraprestación de las variables de control afinadas 
por el estudio de los conceptos sobre la buena práctica en los procesos de recuperación de 
áreas centrales, sobre las que concluyen conceptualmente los autores estudiados en este 
documento. 
 
A continuación algunas consideraciones en relación con el análisis anteriormente 
descrito, que en este punto se sustentan en las ideas de control de la buena práctica, 
veamos: 
 
5.1 Valoración final por categoría analítica  
Marco regulador  
 
 
Se logra establecer en concordancia con los conceptos de control referidos a la 
buena práctica de la gestión de proyectos urbanos, en la categoría de marco regulador, 
para el primer periodo de análisis (1983-1999), que todos los proyectos analizados, 
cuentan con la decisión política para su puesta en marcha y tienen origen en acciones de 
planificación. Cuatro de ellos (Nueva Santa Fe, Parque Central Bavaria, Parque Tercer 
Milenio y Plazoleta Tadeo) desarrollan instrumentos jurídicos y normativos que sustentan 
su desarrollo parcial o total. Sin embargo, no solo por el hecho de contar con un marco 
regulatorio que posiciona la intención de desarrollo, se cuentan con buenas condiciones 
para la coordinación interinstitucional en la ejecución  en los proyectos y con ello en la 
consecución de objetivos. 
 
Para el segundo período de análisis, los proyectos evolucionan de manera diferente, para 
algunos no se han originado posteriores regulaciones diferentes a los ya enunciadas, pero 
en otros casos como el de Parque Tercer Milenio la introducción de las nuevas apuestas 
de ordenamiento del PZC 2007, introducen nuevas reglamentaciones que dan lugar a 
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nuevas formulaciones a través de  planes parciales de renovación urbana, los cuales a la 
fecha no se han gestionado con éxito.  Contrariamente el único caso que presenta una 
estabilidad imperiosa  por la  continuidad de su norma original es la del proyecto Parque 
Central Bavaria, donde solo se han introducido vía Unidad de Planeamiento Zonal, 
algunas implicaciones para al tema de edificabilidad, pero en la mayoría del área de 
intervención permanecen las normas originales. Ahora bien, esta estabilidad bajo el 
nuevo régimen del Plan de Ordenamiento Territorial se ajusta dando un periodo de 
transición para su completa aplicación o por ende pasa a ser regulada por las nuevas 
disposiciones. No sugiere este comentario que dicha actualización no sea favorable, y 
además hay que tener en cuenta que la zona se encuentra casi desarrollada en su totalidad. 
Otras situación que se presenta es que los marcos que dieron origen a las intervenciones 
analizadas, en todos los casos no abarcaba la totalidad del área delimitada para 
intervención por los planes zonales, lo cual ha dejado abierto en el tiempo la 
consolidación de los entorno de los proyectos, al desarrollo de proyectos 
complementarios de acuerdo a la normativa vigente al momento de su ejecución. Estas 
reglamentaciones hacen referencia al Decreto 1042 de 1987 y al Decreto 492 de 2007, 
normas que cobijan veinte años de gestión individual de proyectos complementarios. 
 
Consenso 
 
 
En relación con las ideas de control para la categoría de consenso, se muestra una 
situación generalizada para el primer período de ejecución de los proyectos en la 
implementación de acciones para el consenso de los intereses de los actores involucrados 
y la construcción de la  imagen futura de la zona de intervención. Solo en el caso de la 
plazoleta Jorge  Tadeo esto se explica porque el actor privado gestiono el apoyo del actor 
público para una intervención en la estructura urbana con el fin de implantar 
adecuadamente las futuras construcciones de dotacional educativo que se proyectaba. Sin 
embargo en los proyectos Nueva Santa Fe, Parque Tercer Milenio y Plaza España se 
presentan situaciones de ocupación en diferentes niveles que obliga al acercamiento de un 
plan de gestión social para tratar dichas circunstancias. En el proyecto Santa Fe, el tema 
de la relocalización de los residentes originales del Barrio Santa Bárbara y en los 
proyectos de Parque Tercer Milenio y Plaza España en la relocalización de los ocupantes 
de la zona, en el primer caso habitantes de la calle y en el segundo caso en los 
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comerciantes informales. Sin embargo en comparación de los conceptos para la buena 
práctica de la gestión de proyectos, en materia de consensos, no se han desarrollado 
efectivamente los instrumentos que permitan establecer los consensos entre los actores 
involucrados. 
 
Se comprueba para el segundo periodo de análisis, que estos proyectos no son 
generadores de consensos porque en su mayoría se trata de acciones de carácter privado 
que no involucran directamente otros actores, por lo cual no se requiere la 
implementación de acciones consensuadas de imagen objetivo, ni en la asignación de 
responsabilidades por parte de los actores participantes en la puesta en marcha de estas 
iniciativas. 
 
Lo más estructural de esta categoría, es que nuestro esquema de consenso es bastante 
básico  y no hemos llegado a formular proyectos urbanos con todo el peso de la gestión de 
la recuperación urbana, que obligue a la adecuada implementación para la sostenibilidad 
de la actuación de procesos consensuados de intereses en la puesta en marcha de un 
proyecto con importante impacto urbano.  
 
Iniciativa 
 
 
En cuanto a la iniciativa con la que se desarrollaron los proyectos, si tenemos en 
cuenta que en las ideas de buena práctica se considera fundamental el liderazgo público de 
las intervenciones, en los casos analizados para el primer periodo, cuentan tres de los 
cinco proyectos con el liderazgo público de las intervenciones, sin embargo en los dos 
proyectos restantes, si bien el actor público no lidera el proyecto, si tiene una 
participación estructural en el desarrollo de los proyectos, esto en los casos de Parque 
Central Bavaria y Plazoleta de la Universidad Jorge Tadeo Lozano. 
 
Ahora bien en los otros  tres casos en los que el liderazgo público es predominante, y por 
ello la total inversión de recursos públicos, se diferencia el proyecto Nueva Santa Fe de 
los proyectos Plaza España y Parque Tercer Milenio en que el liderazgo público en Santa 
Fe abarcó la totalidad de la operación inmobiliaria, en cambio  en Plaza España y Parque 
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Tercer Milenio el liderazgo público corresponde a las bases para la atracción privada en el 
entorno. 
 
Ya en el segundo análisis hay predominante participación de actores privados, porque en 
Parque Central Bavaria y Plazoleta de la Universidad Jorge Tadeo Lozano desde el inicio 
se trata de interés particulares y en los demás proyectos surgen inversiones privadas 
posteriores en el desarrollo de proyectos complementarios.  
 
Con lo analizado, para el tema podemos decir que es visible la preocupación que existe 
por parte del gobierno, en  la necesidad de adelantar intervenciones para la recuperación 
urbana del área central, para lograr concretar intereses colectivos. Preocupación que se ha 
manifestado a lo largo varias décadas. También se analiza que las iniciativas privadas han 
contribuido fuertemente a la gestión de la recuperación del área central, sin embargo no se 
ha canalizado adecuadamente esta participación, por lo cual, las acciones tanto públicas 
como privadas han logrado resultados parciales en la recuperación del centro y 
discontinuos. 
 
 
Usos  
 
 
Para la categoría de usos, la buena práctica en la gestión de proyectos indica la 
importancia de la mezcla de usos para lograr la vitalidad urbana. Por ejemplo la 
importancia que tiene la ejecución de proyectos de uso residencial en el área central, se 
relaciona con la necesidad que el área central no solo intensifique los usos terciarios y de 
carácter central que solo se desarrollan de día, sino que incremente su población residente, 
ya que el centro en horas nocturnas por la carencia de las actividades residenciales, lo 
convierte en un espacio con características de movilidad de flujos, en el cual en horas 
diurnas se ocupa con población flotante y en horas nocturnas carece de población 
residente y predomina de igual forma una población flotante asociada a actividades que 
ocasionan deterioro.  Estos razonamientos principalmente explican la importancia de la 
mezcla de usos en las áreas centrales, adicional a que es necesario la atracción de 
inversión privada pero con el control de la intervención por parte de actores públicos en la 
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cual se garantice en primera medida rentabilidad en los proyectos y dinamizar el mercado 
inmobiliario para capturar su flujo de inversiones hacia los proyectos de áreas centrales. 
 
Además es importante analizar que las normas tienen una responsabilidad asociada al 
éxito en la inyección de capitales en el área central porque si define usos para los que no 
hay demanda, no permiten a los inversores obtener la rentabilidad esperada y los terrenos 
quedan sin desarrollar y las edificaciones existentes sin rehabilitar o recuperar y por ende 
no se produce recuperación urbana. 
 
En ese orden de ideas, lo analizado para el primer rango de tiempo, en el tema de usos en 
los proyectos, no se comporta homogéneo en sus características, ya que de los cinco casos 
no se presentan de manera inicial una adecuada mezcla de usos. Solo dos de los proyectos 
desarrollan proyectos residenciales predominantemente, y son los proyectos de Nueva 
Santa Fe y Parque Central Bavaria, esto los vincula directamente con el cumplimiento de 
objetivos de los Planes Centro planteados. Por otro lado, la particularidad del caso del 
Parque Tercer Milenio que originalmente contemplaba el uso residencial como uso 
principal, pero con la intervención del Parque no se desarrolló este uso, sino que dio lugar 
a generar un espacio público de jerarquía metropolitana. Habría que revisar, en los 
próximos años, si la vocación comercial de la zona, permite la articulación de la vivienda, 
teniendo en cuenta que el uso residencial era la vocación original del sector que se perdió 
en el tiempo por  las trasformaciones urbanas que caracterizan el sector de San Victorino 
hoy.  
 
De otra parte, los proyectos Plaza España y Plazoleta Jorge Tadeo Lozano, si difieren del 
tipo de proyectos inmobiliarios que pueden lograr la oferta de vivienda, sino que más bien 
se consideran proyectos con vocación de usos de carácter central como el comercio 
mayorista y el dotacional educativo metropolitano. Estos proyectos se caracterizan porque 
su desarrollo se apalanca en una intervención pública sobre la infraestructura de soporte 
urbano que busca impactar en el mejoramiento de las zonas y a su vez en la atracción de 
la inversión privada de manera libre o espontanea sin que se encuentre articulada a una 
visión de conjunto o a un proyecto integral.  
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Para el segundo lapso de tiempo, el tema de los usos tiene un comportamiento del 
desarrollo parcial y fragmentario de usos complementarios a los inicialmente originados 
con los proyectos. Solo en el caso de Parque Central Bavaria, cuenta con un equilibrio en 
la mezcla de usos, porque responde a una concertación original normativa, además este 
proyecto se ha desarrollado dentro de los parámetros previstos en la planificación del Plan 
Centro 1987.  
 
También ha presentado una intensificación en la densidad de uso residencial porque con el 
paso del tiempo y la consolidación del proyecto, el mercado ha demandado esta 
localización estratégica para la vivienda en altura, pero no solo se ha ocasionado demanda 
de usos residenciales sino también para servicios financieros. 
 
De lo analizado anteriormente, podemos concluir que se debe preparar el equilibrio en la 
mezcla de usos de las formulaciones de los nuevos proyectos, claro está que esto 
dependen en gran medida de las condiciones iniciales de la zona, pero también de la 
intervención con instrumentos adecuados que capturen la demanda del mercado y 
reviertan patrones originales de localización de actividades. 
 
 
Relación Tiempo y Escala 
 
El análisis de esta categoría permite derivar ciertas apreciaciones sobre los 
proyecto revisados partiendo de la no homogeneidad de las actuaciones, es visible como 
la condición de complejidad característica de la recuperación urbana en tres de los 
proyectos, en el que se presentan situaciones de deterioro, degradación y abandono de las 
áreas centrales, estos casos los proyectos Nueva Santa Fe, Plaza España y Parque Tercer 
Milenio. Teniendo en cuenta que en estos casos el liderazgo de la actuación es 
eminentemente público, se cuenta con el compromiso de las instituciones para abordar 
esta complejidad característica de la buena práctica de la gestión de proyectos de 
recuperación urbana.  
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Por presentar todos los proyectos características de escala metropolitana, la duración en el 
tiempo ha tomado en promedio alrededor de dos décadas en la consolidación de estas 
intervenciones, sin embargo no todos ellos se han mantenido constantes en la ejecución 
sino que han sufrido periodos de falta de continuidad de las acciones de recuperación 
urbana y situados en la etapa de preparación y formulación de proyectos. Por ejemplo el 
caso del Parque Tercer Milenio que actualmente es reformulado a las nuevas apuestas de 
ordenamiento del Plan Zonal del Centro 2007, otros casos como el de Nueva Santa Fe fue 
abandonado luego de la ejecución de la primera etapa y la consolidación posterior no era 
parte del esquema original, en el caso de Parque Central Bavaria su ejecución ha sido casi 
constante solo fue parcialmente detenida hacia finales de os 90 por la crisis económica y 
reactivado posteriormente. 
 
Se puede deducir que todos han continuado su consolidación de diferente forma, pero 
estos territorios no han quedado congelados sin ser objeto de intervenciones de 
recuperación urbana, estas intervenciones se de dos tipos, la de iniciativa privada, que 
corresponden a acciones para el desarrollo individual de proyectos que se sustentan en el 
mejoramiento que han tenido las zonas  y los de iniciativa pública que no son directos a 
los proyectos analizados sino que son inversiones públicas a las infraestructuras de 
soporte que impactan de manera general la recuperación del centro e inciden en algunos 
puntualmente en el mejoramiento de la accesibilidad y espacio público de las zonas objeto 
de intervención de los proyectos, lo que se denomina bases públicas para la recuperación 
urbana y atracción de dela inversión privada. De los cinco proyectos solo Parque Tercer 
Milenio es objeto de replanteamientos y de formulaciones de proyectos integrales que 
consolidarían el conjunto urbano de una actuación por recuperación pública en una de las 
zonas centrales con más graves problemáticas. 
 
 
Proyecto Urbano 
 
Revisadas las condiciones para calificar estas intervenciones de recuperación 
urbana como proyectos urbanos, se demuestra que solo dos de ellos cumplen con las 
características intrínsecas de un proyecto urbano, entendidas como ese instrumento bajo el 
cual se desarrollan acciones coordinadas de recuperación urbana, en este caso fueron 
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acertadas aunque  de manera elemental consensos políticos que fueron traducidas en un 
conjunto de acciones coherentes programadas en el tiempo y en el espacio para la puesta 
en marcha de estos proyectos. 
 
Se trata de los proyectos de Nueva Santa Fe y Parque Central Bavaria, que desde su 
concepción fueron promovidos como proyectos pioneros de renovación urbana, cada uno 
de ellos con matices propios que los hacen tan  diferentes. 
 
Por otro lado las actuaciones de recuperación urbana en los sectores de Parque Tercer 
Milenio, Plaza España y Plazoleta Jorge Tadeo Lozano, tienen una característica en 
común a pesar de que sus procesos de gestión son tan disimiles y es que fueron 
intervenciones de obra pública que potenciaron el desarrollo de acciones complementarias 
de recuperación vía construcción y actualización de edificaciones alrededor de ellos. Esto 
como resultado de diferentes iniciativas que han surgido luego de su desarrollo. 
 
Como se mencionó anteriormente, el proyecto debe actuar como instrumento relacionado 
con el Plan General pero independiente en su ejecución y elaboración de su estrategia de 
implementación y debe desligarse de la idea de estar contenido obligatoriamente en el 
marco del plan general de ordenamiento, para conseguir procesos exitosos frente a los 
objetivos que persigue. El proyecto urbano como un instrumento preponderantemente 
flexible que le permita cumplir un papel abierto y creativo en su adaptación y puesta en 
marcha. 
 
Instrumentos 
 
Al respecto de esta categoría, se tiene claro que él debe ser para el éxito de las 
intervenciones en la buena práctica de la gestión de recuperación urbana, es que se cuente 
con la combinación de instrumentos urbanísticos y de financiamiento e incentivos 
financieros y fiscales. 
 
En el estudio de los proyectos seleccionados se evidenció que nuestra gestión presenta un 
nivel de desarrollo incipiente referido a la aplicación de las herramientas frente a los 
resultados conseguidos en la ejecución de los proyectos, ya que en todos ellos se 
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manifiesta, por la concepción elemental con la que fueron abordados estos procesos de 
recuperación urbana,  que no hubo implementación de instrumentos facilitadores para la 
gestión y mejoramiento de resultados. 
 
Se presenta en los casos estudiados, que para la gestión y habilitación del suelo, se utilizó 
la vía básica de la expropiación en los proyectos de liderazgo público y de consenso 
publico privado. Hoy por hoy la expropiación se considera el último mecanismo a aplicar 
en la habilitación del suelo. 
 
La generalidad en la aplicación de instrumentos en esto proyectos, es que no se contó con 
incentivos financieros, fiscales, ni subsidios, solo en uno de los casos que fue el de 
Parque Central Bavaria se aplicó la modalidad de recategorización del estrato, 
clasificando estos inmuebles como de estrato 1 y 2 por un período de 10 años para las 
compradores de vivienda. También es común en todos los casos a excepción de Parque 
Central Bavaria, el financiamiento total o parcial vía recursos públicos. 
 
Respecto de lo que se adelanta actualmente en términos de gestión de proyectos e 
implementación de instrumentos, el Know how adquirido a lo largo de las décadas 
anteriores en razón a la falta de experiencia en abordar proyectos de alta complejidad en 
procesos de recuperación urbana, ha generado una evolución discursiva en  la aplicación 
de mecanismos de participación sistemáticos, en una lógica de compartir entre los 
partícipes de la intervención los riesgos y los beneficios de la operación, evitando el 
desplazamiento de los habitantes o moradores originales de la zona. 
 
 
Gentrificación 
 
 
En los casos analizados no se puede determinar con precisión si estas 
intervenciones ocasionaron procesos de aburguesamiento o gentrificación, en razón a que 
medir o evaluar este fenómeno requiere de una data consolidada en el tiempo con 
información estadística socioeconómica ex ante y ex post de la zona intervenida por  
procesos de recuperación urbana. 
 
230 
 
Para el alcance del documento, esta categoría solo se menciona sobre supuestos de 
acuerdo al tipo de intervención adelantada sobre las ideas de control que identifican este 
fenómeno urbano. 
 
De acuerdo con lo anterior, se señala de manera general que el aburguesamiento del 
concepto original  transformación de un barrio pobre urbano  en un barrio de clase media 
o media alta solo se presentó en el proyecto Nueva Santa Fe, a pesar de no tener 
información las evidencias hablan por sí solas de este fenómeno, en cambio en los 
proyectos donde fue necesaria una intervención por obra pública dados su problemas 
sociales agravados, el aburguesamiento fue  de manera que se ejerció una intensa presión 
de desalojo para el control o gobernabilidad de la zona. En los proyectos de intereses 
predominantemente privados quizás el fenómeno de aburguesamiento tuvo características 
de desplazamiento de un grupo económicamente débil por otro más fuerte. 
 
Un aspecto a concluir sobre esta categoría es que independientemente del tipo de 
aburguesamiento y gentrificación que se haya presentado con la ejecución de estos 
proyectos, ninguno formuló medidas para la mitigación de impactos sobre la población 
original. 
 
 
5.2 Sobre la gestión de proyectos urbanos 
 
Integrando las consideraciones sobre las variables de análisis, en una conclusión 
generalizada sobre la gestión de proyectos urbanos en los procesos de recuperación 
urbana, existe una clara percepción sobre en la gestión básica adelantada en los proyectos 
ejecutados para la recuperación de áreas centrales sobre los cuales realizamos la 
indagación, aclarando en primera medida que solo dos ellos (Nueva Santa Fe y Parque 
Central Bavaria) cuentan con características que los califican como Proyectos Urbanos, 
entre tanto a los demás proyectos es mejor referirse como intervenciones de obra pública 
para la recuperación y mejoramiento de estructura urbana de soporte a las inversiones 
privadas. 
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Esta precisión, si además se enmarca dentro de lo concluido frente a la escala y 
temporalidad de las intervenciones, muestra una clara debilidad en el liderazgo público 
para  abordar los requeridos procesos de trasformación urbana de áreas centrales y en este 
punto surgen los interrogantes sobre el modelo de ordenamiento al que debe orientarse la 
ciudad del siglo XXI y el papel en el que se deben orientar los proyectos urbanos que se 
planteen a futuro, pero se aclara que debido alcance y  objetivo enunciado este documento 
solo debe manifiesta a manera de preocupación general que nos acomete a los interesados 
del tema urbano, pero  no pretende plantear un acercamiento conclusivo sobre la discusión 
de la jerarquía de área central y su vocación, ya que no corresponde a la metodología 
utilizada. 
 
Aclarado lo anterior,  cuál debe ser la lectura integral que oriente los procesos de 
recuperación urbana del área central, para que asuman ese papel estructural dentro de un 
enfoque holístico del ordenamiento y no como fue visible en la revisión de los proyectos 
que se han ejecutado, que solo se manejaron como una intervención en un área especifica 
sin mirar su papel dinamizador dentro de la estructura general del área central. 
 
Un nuevo significado para los proyectos urbanos, en tanto los retos del siglo XXI para la 
ciudad, si bien estos retos deben abordarse en períodos de proyección no mayores a veinte 
años, el discurso sobre la contemporaneidad, si debe empezar a construirse con una 
amplia mirada en el tiempo. 
 
En relación con las categorías de usos y consenso, se plantean entre otras las siguientes 
inquietudes: 
 
1. ¿Los proyectos urbanos son en principio elementos de integración entre el centro y 
las centralidades? Si el deber ser, de estos instrumentos se ratifica en su función de 
consolidar la estructura socioeconómica del modelo de ordenamiento, ellos deben 
fortalecer  con su ejecución, el consenso entre participes para la definición del 
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esquema de usos con el propósito dinamizar los fenómenos de  aglomeración que 
refuerzan el sentido de la red de  centralidades. 
 
2. ¿En qué nivel se deben esquematizar la zonificación de usos en proyectos urbanos 
para la recuperación de áreas centrales? Esta pregunta debe responder la inquietud 
sobre la vocación y predominancia de usos en las áreas centrales. Es decir, ¿Se van 
a inducir las políticas públicas para que el equilibrio en el centro, frente a la 
localización de usos terciarios y usos residenciales? ¿Se mantiene la apuesta de 
fortalecimiento en el centro de la actividad residencial para lograr una vitalidad 
urbana tanto en horas diurnas como nocturnas? Si la respuesta a esta problemática 
es inherente a las áreas centrales en el mundo y se mantiene dicha postura,  se 
concluye que en Bogotá los proyectos ejecutados no dan cuenta de un resultado 
contundente para revertir el modelo de crecimiento predominante de segregación 
socioespacial, porque su alcance no ha fortalecido la atracción de residentes al área 
central. Visto esto, entonces ¿Cuál es la manera de abordar esta problemática? La 
respuesta se relaciona con el tema de estudio en el que via proyectos urbano 
integrales, como lo muestran las experiencias exitosas internacionales  en que este 
tipo de intervenciones son viables, solo en la medida en que son sostenibles en el 
tiempo sus intenciones y estables en sus procesos de gestación,  formulación e 
implementación además de las condiciones políticas necesarias para liderar estos 
proyectos es posible pero no una tarea necesariamente fácil. 
Aquí una mención alegórica de las ideas de ciudad de Jacobs Jane (1961), que se plasma 
en la portada de este documento, «Una ciudad es como una bicicleta, funciona si no 
dejamos de pedalear», esta frase en sentido figurado indica sobre el tema de estudio, el 
fuerte trabajo que se debe adelantar, para lograr la buena práctica en la gestión de 
proyectos urbanos. 
 
También de la misma autora, en referencia a la necesidad de lograr la vitalidad urbana y 
diversidad en el área central, a través del fortalecimiento de usos residenciales, nos lleva a 
reflexionar sobre la oferta atractiva que se debe causar para la atracción de residentes a 
esta zona  «…si enormes cantidades de personas, atraídas por la conveniencia y el 
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interés o encantados con vigor y entusiasmo, elegir vivir o trabajar en el área, una vez 
más los ganadores del concurso formarán todas  un estrecho segmento de la población de 
usuarios….» p. (243) 
Por último en relación con los hallazgos  para la categoría analítica sobre instrumentos, se 
valida a postura sobre la identificación de los tipos de proyectos, clasificando la 
generación en la que se enmarca su formulación y ejecución, esto justifica el alcance de 
los proyectos en estudio los cuales ya ejecutados no utilizaron en su puesta en marcha, 
gama alguna de la caja de herramientas de gestión que actualmente se trabaja, cuando se 
abordan procesos de recuperación urbana, puesto que  la temporalidad y concepción del 
ordenamiento con la que se sucedieron, los identifica como proyectos de «primera 
generación». El alcance que se obtuvo en estos proyectos en términos de instrumentos 
operativos  es básico y reducido a la utilización de la expropiación para la habilitación del 
suelo, sin proceso al menos incipiente de consensos con los residentes o moradores 
originales, además el apalancamiento de las intervenciones parcial o total con recursos 
públicos sin tasas de retorno alguno. Porque no se gestaron como proyectos que en alguna 
medida podían autofinanciarse e incluso producir rendimientos. 
De igual modo, la generalidad de estos proyectos de primera generación es la ausencia 
total de incentivos financieros, fiscales o subsidios para los pioneros de la operación en 
pro de la atracción de la oferta inmobiliaria y por ende de un proceso exitoso. 
Por su parte, los proyectos de «segunda generación» corresponden a los proyectos que 
actualmente se encuentran en fase de formulación o fase de implementación, y que 
adelantan los procesos preparatorios de su ejecución, en el que se prevé el diseño de la 
estrategia de gestión y socialización, y los mecanismos para el consenso con las partes 
involucradas. 
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5.3 Sobre el aporte a lo público. 
Ahora bien, para complementar la consolidación de los aspectos conclusivos de 
este documento y la postura sobre el tema, se incluye el análisis de la categoría de aporte a 
lo público, desde las relaciones de esta categoría con las ideas de control sobre la buena 
práctica de la gestión de proyectos para la recuperación urbana del área central, para el 
período comprendido entre 1987 a 2013, definidas en los objetivos y postulaciones 
formuladas por los Planes Centro 1987 y 2007, comparando las condiciones de la 
categoría aporte a lo público, con las políticas de ordenamiento contenidas en estos 
instrumentos de planificación. Esta comparación se presenta en la siguiente tabla: 
CATEGORÍA DE 
ANÁLISIS 
BUENA PRACTICA EN LOS OBJETIVOS DE LOS PLANES 
ZONAES PARA LA RECUPERACIÓN DEL ÁREA CENTRAL ES: 
Aporte a lo Público: 
Evalúa el alcance 
del proyecto urbano 
en la contribución al 
componente público 
en relación con la 
estructura urbana y 
el aporte en la 
apropiación 
colectiva del 
proyecto. Analiza la 
efectividad de las 
políticas públicas  
 
PLAN CENTRO 1987 PLAN ZONAL DEL CENTRO 2007 
El Plan Centro 1987, resume 
sus postulaciones en las ideas 
sobre las cuales plantea sus 
proyectos y son los temas que 
tienen que ver con el  
fortalecimiento de la 
actividad residencial, en razón 
del despoblamiento del área 
central, el fortalecimiento de las 
áreas centrales, la 
desconcentración de 
actividades en relación con el 
equilibrio en los usos y la 
especialización de servicios, la 
recuperación del espacio 
público a causa de las graves 
problemáticas sociales que 
ocasionaba el deterioro de  las 
infraestructuras públicas y la 
racionalización de los sistemas 
de transporte, en ausencia de un 
eficiente modo de transporte 
para una ciudad de seis 
millones de habitantes. 
 
Por su lado las postulaciones del Plan 
Zonal del Centro 2007, se fundamentan en 
la idea de un centro para vivir, como 
política que se retoma del Plan Centro 
1987 y que busca continuar con el 
fortalecimiento que se pretende desde 
finales de los 80 y principios de los 90, 
para reforzar el carácter residencial de la 
zona, logrando un total de 500000 
habitantes, 250.000 residentes existentes y 
250.000 nuevos habitantes. 
Otra postulación es la de un centro con 
equilibrio territorial, como apuesta de 
lograr armonía con la estructura ambiental 
protegiendo la estructura ecológica del 
área central y de la ciudad.  
De igual forma adelantar acciones para 
lograr la conservación y renovación del 
centro, a través de la ejecución de  
operaciones integrales y proyectos 
urbanísticos e inmobiliarios. Por último 
elevar la competitividad del área con la 
atracción de  inversión privada a través 
del apalancamiento vía inversiones 
públicas. 
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Categoría de Análisis 10: Aporte a lo Público 
              Key words: fortalecimiento de la actividad residencial o  reforzamiento del carácter residencial, 
recuperación del espacio público, modo eficiente de transporte, renovación del centro, a través de la 
ejecución de  operaciones integrales y proyectos urbanísticos e inmobiliarios 
  Período de análisis: 1987-2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plan Centro 1987-2013 
Nueva Santa Fe Plaza España y sector San 
Andresito 
Parque Central Bavaria Parque Tercer Milenio Plazoleta y ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano 
En relación con los objetivos que 
planteaban los plan centro a pesar 
que su origen no corresponde a esta 
iniciativas, el proyecto Nueva Santa 
Fe, ha contribuido parcialmente al 
fortalecimiento de la actividad 
residencial ya que incremento el 
número de unidades residenciales 
que tenía la zona, de todas formas 
frente al número de viviendas este 
proyecto tuvo grandes críticas. A 
pesar de ello la solución de un 
proyecto inmobiliario que mejore las 
condiciones urbanas de la zona, 
también refuerza el objetivo de 
recuperación de los espacios públicos 
con el mejoramiento de las red de 
andenes, parque y vías 
 
 
Esta intervención aportó en la 
recuperación del espacio público y 
de la atracción de inversión 
privada que dio lugar a la 
construcción de proyectos 
comerciales posteriores a la 
intervención de la plaza.  
 
El aporte a lo público por parte de este 
proyecto, se genera con la desconcentración  
de actividades, la  atracción de la inversión 
privada y en particular con el fortalecimiento 
de la actividad residencia a través del 
desarrollo de proyectos urbanísticos e 
inmobiliarios. Esto indica que para el número 
de nuevos habitantes que se proyecta, se al 
menos abrir la oferta de 60000 unidades de 
vivienda nueva. Se estima que este proyecto 
ha desarrollado alrededor de 1300 soluciones 
de vivienda para una nueva población de 5200 
habitantes, por lo cual es necesario el 
desarrollo de más o menos 10 proyectos de 
vivienda como el de Parque Central Bavaria. 
Desde el punto de vista de los 
objetivos de los planes centro, el 
aporte a lo público de esta 
intervención, en primera medida en la 
recuperación del espacio público, y 
también en la renovación del centro   
a través de la ejecución de  
operaciones integrales y proyectos 
urbanísticos e inmobiliarios que se 
planean alrededor de este Parque, lo 
cual contribuye a elevar la 
competitividad del área en relación 
con la expectativa que existe para  la  
inversión privada.  
El proyecto de la plazoleta y 
ampliación de la 
Universidad Jorge Tadeo 
Lozano, ha contribuido a lo 
público, en relación con los 
objetivos de los planes 
zonales centro, en la 
recuperación del espacio 
público, lo cual desde el 
punto de vista de la 
ejecución de esta 
intervención en el tiempo, el 
aporte a la ciudad es bajo. 
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5.4  Un acercamiento prospectivo a la gestión del proyecto Ciudad CAN 
 
En este punto, un acercamiento a los proyectos de segunda generación en 
relación con la gestión de hoy para la recuperación de áreas centrales, para ello un 
acercamiento a lo valoración del proyecto Ciudad CAN, a la luz de las categorías de 
análisis aplicadas al análisis de los proyectos ejecutados, aclarando que estas variables 
se analizan en prospectiva y a partir de información secundaria. 
 
Categorías  de análisis para el proyecto Ciudad CAN: 
 
CATEGORÍAS DE ANÁLISIS 
BUENA PRACTICA EN LA GESTIÓN DE 
PROYECTOS URBANOS PARA LA RECUPERACIÓN 
DEL ÁREA CENTRAL ES: 
Marco Regulador: Debe calificar el 
contexto de política pública en el que 
el proyecto tuvo origen. Contextualiza 
al instrumento dentro de la estabilidad  
del marco regulador para la inversión 
privada. 
Nace en el marco de las actuaciones de la Empresa Nacional 
de Renovación, pero se vincula al Plan de Ordenamiento 
Territorial con el Decreto Distrital 364 de 2013 que modificó 
el Decreto 190 de 2004, con el cual el desarrollo de este 
proyecto se tornaba inviable o con grandes tropiezos en 
relación con el modelo de ordenamiento de la ciudad antes 
vigente. Este proceso de maduración de la idea inicial ha 
resultado en acuerdos y consensos políticos para llevar a cabo 
este proyecto urbano, además de la coordinación de 
instituciones del nivel nacional y distrital. 
Consenso No solo el consenso político 
en que se hubiere dado el proyecto, 
sino la gestión para establecer el 
consenso entre las partes involucradas. 
Como se menciona en el posicionamiento de la intención del 
Gobierno Nacional que lleva un año, este proyecto se ha 
inscrito en la agenda política resultado de los acuerdos y 
consensos entre los  niveles de gobierno nacional y distrital. 
Queda por poner en marcha establecer los consensos con los 
partícipes directos de este proyecto como la  Universidad 
Nacional. 
Iniciativa: Se clasifica en pública, 
mixta o privada, y distingue el actor 
que asume el liderazgo en la puesta en 
marcha del proyecto urbano. 
De iniciativa pública, en la idea de la buena práctica de la 
gestión de proyectos urbanos para la recuperación del área 
central, se cumple con la noción del liderazgo público en 
torno al desarrollo de la operación urbana, sin dejar de lado la 
aplicación de los instrumentos de asociaciones público-
privadas para llevar a cabo esta iniciativa. 
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Usos: Decanta si el proyecto urbano 
supera la monofuncionalidad, a través 
de la mezcla de usos y tipos de 
usuarios. Además si las actividades se 
relacionan con usos de carácter central 
(actividades terciarias) en mezcla con 
la vivienda. Esta categoría califica la 
funcionalidad del proyecto urbano. 
 
 
De acuerdo al diagnóstico de las necesidades a cubrir con el 
proyecto, se plantea una acertada mezcla de usos, ya que en 
primera instancia se resuelve la problemática que le da origen 
en relación con el mejoramiento de los clústeres del nivel 
nacional para una adecuado funcionamiento de las entidades 
nacionales y a su vez se abre la oferta de un proyecto 
inmobiliario con el cual se espera apalancar no solo la 
construcción de las edificaciones del gobierno sino que se 
generen beneficios para la ciudad como el fortalecimiento de 
la actividad residencial y potenciar la competitividad de la 
ciudad con el aumento de la inversión privada incluso 
inversores internacionales, además beneficios económicos 
como la captación de plusvalías y aumentos de obligaciones 
fiscales. 
Relación Tiempo y Escala: Analiza los 
ritmos de tiempo del proceso de 
gestión del proyecto y la relación con 
su escala. Revisa la posibilidad de 
ejecutarse totalmente en un plazo no 
muy prolongado. 
La operación se plantea para un lapso de tiempo de 25 años, 
teniendo en cuenta la magnitud del proyecto. Este tiempo 
incluye la preparación de las estrategias y aprobaciones para 
la puesta en marcha. 
Proyecto Urbano: Intervenciones 
Integrales. Estudia el vínculo que tiene 
el instrumento con el Plan, la 
capacidad de consenso y de actuar 
como instrumento abierto y creativo. 
Cumple con las características que lo califican con un 
proyecto urbano integral, porque se vincula al Plan de 
ordenamiento Territorial pero es independiente en cuanto a su  
Instrumentos: Indaga sobre la 
aplicación de instrumentos novedosos 
para la implementación del proyecto. 
Analiza los incentivos a las 
inversiones privadas o facilitadoras de 
la gestión del suelo. Instrumentos 
fiscales o tributarios. 
Este proyecto que corresponde al tipo de proyecto de segunda 
generación, ya ha implementado acciones novedosas para su 
puesta en marcha. Primero el desarrollo de un concurso de 
ideas internacional que determinaron la imagen futura de la 
zona, luego la consolidación de esta propuesta que se traduce 
en un documento de Plan Maestro con las orientaciones para 
el desarrollo de la operación inmobiliaria en el tiempo.  
Gentrificación: Indaga si en los casos 
de los proyectos se presenta este 
fenómeno urbano 
En este caso, en el análisis preliminar que puede darse sobre 
la presencia del fenómeno del aburguesamiento en este 
proyecto, parece indicar que dadas las características de los 
terrenos a intervenir y de las condiciones existentes de usos 
dotaciones, no se presente gentrificación en este caso.  
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Aporte a lo Público: Evalúa el alcance 
del proyecto urbano en la contribución 
al componente público en relación con 
la estructura urbana y el aporte en la 
apropiación colectiva del proyecto. 
Analiza la efectividad de las políticas 
públicas  
 
En términos de los planteamientos de la modificación de Plan 
de Ordenamiento Territorial, la rendesifiación de las áreas en 
el ámbito del centro ampliado, la revitalización urbana vía 
operaciones integrales y proyectos inmobiliarios de altas 
calidades urbanísticas y arquitectónicas, la oferta se servicios 
descentralizados, la disminución en la movilidad de la 
relación hábitat .lugares de empleo y por último el aporte en 
el fortalecimiento de carácter residencial de las áreas 
centrales con la generación de vivienda nueva que incluye la 
generación de vivienda de interés social 
 
Como se aprecia de las intenciones que tiene este proyecto,  este puede lograr 
considerarse un proyecto exitoso que contribuye a la renovación de la ciudad e 
incremento su competitividad en el marco del discurso de las ciudades globales. Habrá 
que esperar a que se empiece el desarrollo de este proyecto para medir si se logran 
desarrollar los propósitos planteados.  
 
 Un tema a resolver sobre el ordenamiento de la ciudad en cuanto al  papel  que cumple 
el proyecto Ciudad CAN, sin que sea un tema del que se ocupe este documento, pero 
que se quiere enunciar a razón de la gestión de proyectos urbanos es  cómo contribuye 
el CAN al modelo de ordenamiento de la ciudad en el marco de la MEPOT y cómo se 
organiza la jerarquía de las centralidades hoy áreas de actividad económica intensiva 
con el fortalecimiento en la localización de servicios administrativos y usos centrales  
en el CAN. 
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5.5 Disertaciones finales 
 
Con el desarrollo de este documento, se expuso la concepción sobre la gestión 
de  proyectos urbanos para la recuperación de áreas centrales que se ha tenido en el 
escenario urbanístico Colombiano, durante el período comprendido entre 1987 a 2013.  
 
En principio debo referirme a que en el discurso urbanístico que nos envuelve, no existe 
una identificación visible sobre una práctica exitosa en la recuperación urbana como 
proceso metódico, lo cual exige construir conceptualmente, un discurso claro para la 
ciudad y específicamente para el área central sobre las estrategias para abordar las 
situaciones complejas intrínsecas a las fenómenos urbanos por deterioro, obsolescencia 
física, funcional y económica que se traduce en la subutilización  de espacios urbanos. 
 
Esta debilidad en la conceptualización por parte de los actores públicos como líderes de 
las actuaciones de recuperación de áreas centrales, para revertir los patrones de 
ocupación del territorio o potenciar la dinámica urbana, es visible en la inestabilidad del 
discurso que contienen los diferentes marcos regulatorios que han orientado estas 
actuaciones de recuperación y a su vez es consecuente con las falencias en la gestión y 
ejecución de los proyectos urbanos. 
 
Este documento hizo perceptible la fragilidad de nuestros procedimientos para la  
implementación de proyectos urbanos, ya que los intentos fragmentarios desarrollados 
en estas últimas décadas permitieron contextualizar el desdibujado rumbo desde el 
ordenamiento y gestión urbana que se  marca para los procesos de recuperación.  
 
Hoy por hoy, gracias a las experiencias que estos proyectos han  proporcionado, es 
necesario fortalecer el discurso de recuperación urbana. Cómo recomendación de este 
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estudio, el discurso debe ordenarse a partir de las visibles categorías analizadas, en 
especial, la estabilidad en el marco regulatorio, consenso e instrumentos de gestión. 
 
Los comedimientos finales de este ejercicio, se plantean desde lo general en referencia 
al modelo de ordenamiento del área central, a lo particular sobre la gestión en sí, de los 
proyectos urbanos. 
 
La percepción de lo general,  en cuanto al modelo de ordenamiento, se causa  en las 
falencias en el empoderamiento público para concretar las acciones previstas en los 
instrumentos de planificación como los planes zonales. Ya que la racionalidad en la 
planificación para promover la recuperación del centro, no ha dado cuenta de la 
ejecución efectiva de estas iniciativas. Esto por diferentes razones, algunas enunciadas 
en este documento; como la inestabilidad de la agenda política, falta de continuidad en 
las políticas públicas, inexperiencia o debilidad en la operatividad de los programas o 
proyectos, además las complicaciones tacitas del escenario burocrático, a tal punto que 
hacen inviable la ejecución de las actuaciones programadas en los instrumentos de 
planificación. 
 
A manera de ilustración de lo mencionado,  se presenta la siguiente imagen que agrupa 
las áreas de intervención delimitadas por los planes de ordenamiento del área central 
contenidos en el Plan Centro 1987, Plan Zonal Centro 2007 y además señala las 
actuaciones recientes sobre proyectos urbanos de la Modificación Excepcional del Plan 
de Ordenamiento Territorial -MEPOT Decreto 364 de 2013, cuyo promotor público es la 
Empresa Nacional de Renovación Urbana Virgilio Barco EVB SAS. Veamos: 
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Ilustración 58 – 4 “Síntesis actuaciones de recuperación urbana en el área central”15 
Elaboración propia 
 
 
 
 
                                                          
15
 Como se ve en la imagen,  este documento no se ocupó de las acciones y planificación del centro 
tradicional por tratarse de un asunto en el ordenamiento que vincula los conceptos de conservación y 
patrimonio ajenos a los objetivos de este estudio. 
 
AMBITO PLAN ZONAL CENTRO
ACTIVIDAD ECÓNOMICA INTENSIVA
PROYECTOS URBANOS EJECUTADOS
PROYECTOS URBANOS PUESTOS EN MARCHA
PLANES PARCIALES EN FORMULACIÓN
ZONAS DE INTREVENCION PLAN CENTRO 1987 SIN EJECUTAR
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La evaluación sobre la gestión de proyectos urbanos contenida en este documento, hace 
manifiesto que a pesar de que la planificación ha sido formulada en un lapso de tiempo 
aproximado de 30 años, no ha arrojado resultados contundentes en la transformación y 
recuperación del área central. Recordemos que el diagnóstico de la actual situación del 
centro, nos enseña un área central con uso predominante comercial y de servicios, por lo 
tanto con ausencia de una mezcla equilibrada de usos centrales y residenciales. 
Asimismo un área central sin densificación cuya altura predominante oscila en cuatro 
pisos. Este diagnóstico, revela la contradicción con la imagen objetivo prevista en el 
transcurso de esas tres décadas por los planes zonales. 
 
A través de la planificación del área central, se ha intentado sin resultados, la 
consolidación de un ámbito con un área de 1733 hectáreas vía gestión de proyectos 
urbanos. La realidad nos muestra que los efectos territoriales de los proyectos urbanos 
adelantados son ligeramente incidentes en la trasformación de la totalidad del área 
central, contrariamente la gestión individual vía aplicación de normas urbanísticas en 
proyectos intermedios y locales definen el centro que tenemos hoy. 
 
Vemos con preocupación el ambicioso manejo del territorio referido al centro ampliado 
cuyo ámbito cuenta con un área de 11501 hectáreas, en cuanto a los resultados de 
revitalización y redensificación que se pretenden, para los plazos de ejecución de dichas 
apuestas, si tenemos en cuenta, la mínima consolidación obtenida para las 1733 
hectáreas del área central originales, pretendidas a lo largo de tres décadas. Pero ese 
asunto deberá valorarse en el tiempo. 
 
Con respecto a lo particular, el análisis sobre la gestión de proyectos urbanos para la 
recuperación del área central, permite apreciar la complejidad que debe ser abordada 
para el desarrollo de estas iniciativas, por lo cual  simplemente los resultados obtenidos 
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por parte de los proyectos analizados, se califican como incipientes y sin efectos 
concretos en el ordenamiento del área central. 
 
Sobre lo que sigue, debo referirme a la obligatoria gestión del territorio como práctica 
con liderazgo del Estado, en el que se debe propender por establecer o delimitar 
claramente la participación de los actores, así como las obligaciones de los mismos para 
llevar con éxito una intervención para la recuperación urbana del área central y en 
general del ordenamiento de la ciudad. 
 
Es visible la necesidad imperante sobre el empoderamiento público y la participación 
precisa de los actores privados,  de lo que debe resultar el fortalecimiento en conjunto 
de los procesos, como garantía para la gestión  optima de  proyectos urbanos. 
 
Finalmente, dada la gestión individual, parcial y fragmentaria sucedida en la gestión de 
proyectos para la recuperación urbana del área central, se debe continuar este análisis y 
abordar otras reflexiones en relación con la articulación de las normas urbanísticas y los 
instrumentos de gestión intermedia, en aras de validar la complementariedad o 
contradicción de la gestión de proyectos urbanos en los resultados sobre el 
ordenamiento urbano. 
 
Gracias!  
 
 
 
 
 
 
244 
 
 
Bibliografía 
 
1. Alba Castro, Jose Miguel. (2000). «Las Centralidades del POTde Santafé de 
Bogotá, para revisar a pontraluz de «Fase 2». Bitacora, 26-32. 
2. Alba Castro, Jose Miguel. (2013). «Los Lugares Centrales. Bogotá siglo X» 
Artículo no publicado. 
3. Alcaldía Mayor de Bogotá. (1987). Decreto Distrital 1042. 
4. Alcaldía Mayor de Bogotá. (2007). Decreto Distrital 492 . 
5. Avendaño, A., Enriquez, Hernan. (2012). «Polycentric structure and the co-
agglomeration of economic activities in Bogota-A nonparametric perspective» 
Bogotá D.C: Publicación de Escuela de Economía-Universidad Sergio Arboleda. 
2-16. 
6. Banco Central Hipotecario. BCH (1985). «Plan de Renovación Urbana Nueva 
santa fe de Bogotá». Bogotá, D.C. 
7. Cámara Colombiana de Construcción, CAMACOL, [enlínea]   http://camacol.co/ 
8. Cámara de Comercio de Bogotá, CCB (2005). «Bogotá- Cundinamarca Hacia 
una región competitiva. Agenda Interna para la productividad y la 
competitividad de la Región Bogotá- Cundinamarca». Bogotá D.C.: La Camara 
9. Castells, Manuel. (1974). «La cuestión Urbana». España Siglo XXI Editores, 
S.A.  
10. Ceballos, O.L., Martínez, M.E., y Tarchopulos, D., (2003) «Rehabilitación de 
inquilinatos de valor patrimonial en el centro de Bogotá» Pontificia Universidad 
Javeriana.  (Edición Electrónica) 
245 
 
11. De Elizagarate, Victoria (2008) «Marketing de ciudades – Estrategias para el 
desarrollo de ciudades atractivas y competitivas en un mundo global» España. 
Ediciones Piramide S.A. 
12. De Mattos, C. A., (2007) « Globalización, negocios inmobiliarios y 
transformación urbana». Revista Nueva Sociedad No 212. Nov-Dic. ISSN: 
0251-3552, en htpp/www.nuso.org 
13. Departamento Administrativo de Planeación Distrital. (1981). «Ordenamiento y 
administración del espacio urbano en Bogotá 1981». Bogotá D.C: Centro de 
Comunicaciones DAPD. 
14. Departamento Administrativo de Planeación Distrital (2005).-«Documento 
Técnico de soporte primera revisión POT -2000/2003». Bogotá D.C. 
15. Departamento Administrativo Nacional de Estadística - DANE, 
[enlínea]  http://www.dane.gov.co/ 
16. Empresa de Renovacion Urbana-ERU. (2013) «Informe de Gerencia» 
documento sin publicar. Bogotá D.C. 
17. Empresa Nacional de  Renovación y Desarrollo Urbano. Virgilio Barco Vargas 
EVB. SAS [enlínea]  http://www.empresavirgiliobarco.gov.co/Paginas/empresa-
virgilio-barco.aspx 
18. Empresa Nacional de  Renovación y Desarrollo Urbano. Virgilio Barco Vargas 
EVB. SAS [enlínea] (2013) «Documento Concurso Internacional de Ideas 
Proyecto Ciudad CAN» Bogotá D.C.  
19. Fondo Nacional para el Desarrollo- Fonade. (1988). «Plan Zonal del Centro». 
Revista Preinversion. Bogotá D.C. 
246 
 
20. Friedman, R.(2000) «Marketing de Ciudades» Primeras Jornadas 
Iberoamericanas de Marketing Municipal y Nuevas Tecnologías. Munitek 
(Edición Electrónica) 
21. Gausa, M., Guallart, V.,  Muller W., (2001) «Diccionario Metapolis -
Arquitectura avanzada ACTAR» Barcelona España.  
22. Gil Beuf, Alice. (2012). «Concepción de Centralidades Urbanas y Planeación 
del Crecimiento Urbano en la Bogotá de Siglo XX. XII ». Coloquio Internacional 
de Geocrítica. (Edición Electrónica) 
23. Gil Beuf, Alice. (s.f.). «Policentralidades urbanas: entre competitividad y 
equidad territorial Reflexiones a partir del caso bogotano». Universidad 
Externado de Colombia / Université Paris X / IFEA. (Edición Electrónica) 
24. González Rey, Fernado. (2002) «Sujeto y subjetividad: Una aproximación 
histórica cultural» México, Editorial Thompson 
25. Hurtado Muñoz, Valeria (2011) «Análisis de la renovación urbana como 
estrategia derecuperación del centro histórico de Bogotá: estudio de caso Barrio 
Santa Bárbara Colonial (Nueva Santa Fe), en el período1976-2000». Bogotá 
D.C.: Universidad Colegio Mayor de Nuestra Señora del Rosario. (Edición 
Electrónica) 
26. Jaramillo, Samuel. (2006). «Reflexiones sobre las Políticas de Recuperación del 
Centro y del Centro Histórico) de Bogotá». Bogotá D.C.: Universidad de los 
Andes Documento Cede 2006-40. ISSN 1657-7191 (Edición Electrónica) 
27. Krugman, Paul (1997). «Desarrollo, Geografía y Teoría Económica». 
Barcelona: Antoni Bosch. Editor 
28. Martínez Delgado, María Eugenia. (2004) «El Centro Histórico. Objeto de 
intervención y deseo». Editorial Pontificia Universidad Javeriana.  
247 
 
29. Martínez Montoya, Jennifer (2012) «Análisis del impacto del proyecto de 
renovación urbana, Parque Central Bavaria, dentro del centro internacional de 
Bogotá, sobre las variables socioeconómicas durante el período 1980 y 2010». 
Bogotá D.C. Universidad Colegio Mayor de Nuestra Señora del Rosario. 
(Edición Electrónica) 
30. Montaner, Josep María (1989). «La modernidad superada, arquitectura, arte y 
pensamiento del siglo XX. El racionalismo como método de proyectación: 
progreso y crisis». Barcelona. Editorial Gustavo Gilli 
31. Muñiz, I., Galindo, A., Garcia, M.A., (2003). «¿Es Barcelona una Ciudad 
Policéntrica?». Universitat Autònoma de Barcelona, España. 
32. Rojas, Eduardo. (2004). «Volver Al Centro». New York. Estados Unidos de 
América,  Banco Interamericano de Desarrollo BID. 
33. Rojas, M. A., (s.f.). «La llamada “Nueva” Geografía Económica explica las 
razones de por qué la actividad económica tiene lugar en determinado punto 
geográfico y no en otro». Universidad de Guadalajara. (Edición Electrónica) 
34. Roth Deubel, André Noel. (2007). «Políticas Publicas-Formulación, 
implementación y evaluación». Bogotá D.C.: Ediciones Aurora (6th ed.) 
35. Sainz Gutiérrez, Victoriano. (2006). «El Proyecto Urbano en España». 
Andalucía. Consejería de Obras Públicas y Transportes.  Universidad de Sevilla. 
36. Sagan, I.  (2004). «La política urbana, coaliciones de poder y la teoría del 
régimen urbano». Revista Universidad de Guadalajara. 31 Traducción de Rafael 
Zacarías [en línea]. http://www.cge.udg.mx/revistaudg/rug31/dossier4.html 
37. Sargatal Bataller, M. A., (2000)  «El Estudio de la Gentrificación» Biblio 3W. 
Revista Bibliográfica de Geografía y Ciencias Sociales Universidad de Barcelona 
[ISSN1138-9796]  [en línea]  http://www.ub.edu/geocrit/b3w-228.htm 
248 
 
38. Strauss, Anselm; Corbin Juliet, (2002) «Bases de la investigación cualitativa – 
Técnicas y procedimientos para desarrollar la teoría fundamentada» Traducción 
Eva Zimmerman. Editorial Universidad de Antioquia. [ISBN 958-655-624-7]. 
Medellín.  
39. Secretaría Distrital de Planeación. (2007). «Documento técnico de soporte Plan 
Zonal del Centro». Bogotá D.C. 
40. Serrano Guirado, E., (1967) «La administración local y los problemas de la 
renovación urbana», [en línea]. http://hemeroteca.abc.es   
41. Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-Observatorio Inmobiliario 
Catastral (2006) «Valores de referencia del suelo urbano» [ISBN 98-958-95969-
2-0]. Bogotá D.C. 
42. Universidad Jorge Tadeo Lozano-Direccion de Desarrollo Fisico, (2008) «La 
Tadeo y la Recuperacion Urbana en Centro de Bogotá –Realidades e 
Imaginarios» Revista La Tadeo N° 73 [ISSN 0120-5220]. Bogotá D.C. 
43. Vivanco León, G. (2009) «Transformaciones integrales» [en línea]. 
http://www.viark.net» 
 
 
 
 
 
 
 
 
